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V době, kdy se panelové domy hromadně stavěly, bylo teplo státem dotovanou 
komoditou, takţe tepelné vlastnosti panelů a oken nebyly hlavním kritériem. Ochrana 
ţivotního prostředí nebo dokonce klimatické změny jako globální oteplování či hrozící 
změny směru mořských proudů byly vnímány spíše jako náměty pro autory sci-fi. 
Domy byly stavěny jako důkaz rozvoje socialistické společnosti, a to pod heslem 
zajištění bydlení pro všechny. Hlavní hodnotícím kritériem plánovaného hospodářství 
byl počet odevzdaných bytů a při přebírání zkušeností z jiných zemí byly často 
konstrukční prvky a zařízení přizpůsobeny podmínkám socialistické velkovýroby. 
Obyvatelé a správci těchto domů vědí sami nejlépe, jak a kde se tyto chyby projevují. 
Poslední budované konstrukční soustavy sice uţ měly řadu vylepšení, která byla 
výsledem tzv. revize vad panelové výstavby, ale problémy s kvalitou v bytech a další 
přetrvávaly nadále. [2] 
 
Po roce 1989 se ozývaly hlasy, ţe panelákové králíkárny budou brzy opuštěny a lidé 
budou bydlet lépe ve vlastních rodinných domech. Po téměř 20 letech jsou však 
panelové domy stále obydlené a jejich bourání nepřipadá v úvahu. Stále mají své místo 
na trhu s byty. Zatímco cena i těch nejnákladnějších komplexních rekonstrukcí, kdy je 
prakticky změněno vše aţ na panelový skelet, nepřesáhne 10 tisíc Kč na metr čtvereční 
obytné plochy, nová bytová výstavba se pohybuje od 15 do 40 tisíc Kč na met čtvereční. 
Je jasné, ţe zmodernizovaný panelák zůstane i nadále panelákem se svými limity. 
Novostavby, které se pohybují na dolní hranici uvedené ceny, ale nejsou často o nic 
lepší po stránce prostoru ani kvality provedení. [2] 
 
Panelové bytové domy ale ve většině případu v současnosti neodpovídají standardům 
moderního bydlení, jedná se o budovy energeticky velmi náročné, trpící častým 
výskytem poruch nosných konstrukcí a jiných havarijních situací. Zanedbanost 
panelové bytového fondu se odhaduje od 350 do 450 miliard. To vedlo poté 
k rozhodnutí alespoň částečně přiznat odpovědnost státu za stav panelových sídlišť, tak 
vznikly dva programy oprav panelových budov, které alespoň symbolicky pomohou 
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soukromým vlastníků domů při jejich opravách. Jeden z těchto programů slouţí pro 
havarijní opravy skutečně zchátralých budov, druhý byl původně určen pro komplexní 
zlepšení stavu domů. Protoţe se časem ukázalo, ţe takové opravy nejsou v moţnostech 
všech vlastníků domů, byly původní předpoklady zmíněny a umoţněno i postupné 
zlepšování jejich stavu. [5]   
 
Pro významnou skupinu lidí je byt v paneláku jedinou dostupnou alternativou. Zájem 
obyvatel o koupi bytů v panelových domech a snaha vlastníků o jejich údrţbu a 
rekonstrukci svědčí o tom, ţe bydlení v panelových domech má stále své opodstatnění. 
Moţnost výrazného sníţení nákladů na energie po zateplení dělá z paneláků bydlení 






















1. Cíl práce 
 
 
Cílem mé diplomové práce je navrhnout optimální variantu financování pro konkrétní 
investiční akci pomocí bankovních úvěrových produktů. 
 
V prvním oddíle diplomové práce bych se chtěla věnovat problematice panelové bytové 
výstavby z pohledu historického vývoje, problémům, které jsou s tímto druhem 
výstavby spojené, jak se tato situace dá řešit a moţnostmi získání finančních prostředků 
potřebných k regeneraci panelových domů. 
 
Ve druhém oddíle, tedy v praktické části se budu zabývat konkrétní investiční akcí, tedy 























2. Historie panelových domů 
 
 
Historie panelové výstavby se datuje jiţ do začátku 20. století a vynálezcem panelové 
výstavby není nikdo jiný neţ Thomas Alva Edison. Ten jako první nechal touto 
technologií vystavět v Americe sídliště s několika desítkami většinou dělnických 
domků. [12]   
 
První panelové domy se objevily v Nizozemsku po 1. světové válce. V Německu se 
objevily v roce 1923, první blok panelových domů byl postaven v roce 1939 v Paříţi, 
podobné bloky byly stavěny téţ ve Švédsku a Finsku. Stavba panelových domů slouţila 
jako rychlé a levné bydlení, přesto se nikde v západních zemích nestavěly v tak 
masovém měřítku, jako ve východním bloku. Západní Evropa od jejich výstavby 
upustila jiţ v 70. letech, ve východní Evropě se stavěly aţ do začátku devadesátých let 
20. století. S jejich výstavbou se přestalo prakticky ihned po pádu komunistického 
reţimu. Idea takto stavěného domu byla v zásadě dvojí, sníţení nákladů a pracnosti 
stavby. [16]   
 
2.1  Historie výstavby panelových domů v ČR 
 
Počátky panelové výstavby se datují do období po únoru 1948. V tomto roce došlo u 
nás k znárodnění stavebnictví. Panelové konstrukční systémy určené pro bytovou 
výstavbu se v ČR začaly rozvíjet po roce 1950. Poválečný program stavebnictví vytvořil 
v naší republice širokou základnu pro soubor, který se v letech 1950-1990 stal 
nejpouţívanějším způsobem výstavby, zejména pro domy bytové. Největší rozmach 
panelové výstavby bytových domů byl v 60. a 70. letech 20. století, kdy vznikala celá 
sídliště vybudovaná právě touto technologií. Docházelo tak k radikálním změnám 
celých měst. Původní různorodou zástavbu nyní nahradila uniformní, standardizovaná a 
šablonizovaná panelová sídliště. Ta však samozřejmě měla i své nedostatky. A to 
jednak sociální, kdy docházelo k rychlému vytváření velkých celků obyvatelstva velmi 
rychle, jednak technické. Nedostatečná tepelná izolace, nekvalitní provedení mnohých 
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součástí panelových domů byly jen jedněmi z mála důvodů, které brzy stvořily z domů 
tohoto typu jednu z ikon komunistického reţimu. [16]   
 
Za ukončení panelové bytové výstavby u nás lze povaţovat rok 1990. Za rychlým 
ukončením této výstavby stojí změna celého politického systému v naší zemi. Nastal 
příliv nových zahraničních investorů, výrobců a spolu s tím i nových materiálu pro 
bytovou výstavbu. Došlo k privatizaci podniků zaměřených na panelovou výrobu a 




Vývoj domovního a bytového fondu v letech 1950 - 1991 
 
 
Graf č. 1: Vývoj domovního a bytového fondu v letech 1950 – 1991 
Zdroj: Historická statistická ročenka ČSSR; Struktura bytového fondu 
 
 2.2  Srovnání s ostatními evropskými zeměmi 
Zajímavým aspektem pro srovnání je to, jak se v ostatních evropských státech 
uplatňovala panelová výstavba právě v období na přelomu 60. a 70. let 20. století, kdy 
byl u nás rozmach největší. Mnohé země řešily pomocí panelové výstavby bytovou 
situaci vzhledem ke zvyšující se ţivotní úrovni a ve snaze zmodernizovat bydlení, které 
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mnohdy ještě neslo pozůstatky války. Největší rozvoj panelové výstavby lze 
zaznamenat v západní Evropě a to především ve Francii. Dále předními zeměmi v tomto 
období ve výstavbě panelovou technologií se staly země ze Skandinávie a to Švédsko a 
Dánsko. Tyto země vyuţívaly panelovou bytovou výstavbu pro zajištění bytů zejména 
pro niţší příjmovou skupinu občanů. Od poloviny 70. let byla v evropských zemích 
bytová situace i díky právě industrializaci stavebnictví pomocí panelové výstavby 
ustálena a postupně dochází k ukončování tohoto systému výstavby.  
Obecně lze charakterizovat panelovou bytovou výstavbu u nás ve srovnání s ostatními 
evropskými zeměmi takto: 
- na rozdíl od zemí “kapitalistického bloku” započala u nás průmyslová výstavba 
panelovou technologií po II. světové válce dříve (50. léta) 
- 60. a 70. léta 20. století jsou srovnatelná v aplikování této technologie ve 
stavebnictví       
- na rozdíl od “kapitalistických evropských zemí” přeţila u nás panelová výstavba 
aţ do konce 80. let[12]   
 
2.3  Vybrané typy konstrukčních soustav panelových domů běžné v ČR 
První pětipodlaţní dům nesl označení G40. V tomto domě se nacházelo 40 bytů, a proto 
právě toto označení. Dům z panelů byl ve své podstatě pouze čtyřpodlaţní. První větší 
sídliště postavené z těchto domů je v Praze 4 na Zelené lišce ( výstavba 1954-55). 
Specialitou tohoto domu byla tepelná izolace ze silikorku a spoje mezi obvodovými 
panely byly překrývány ozdobnými pilastry. [12]   
U dalších panelových domů G55 a G 57 byla tepelná izolace ze silikorku nahrazena 
pazderobetonem. Velký rozmach zaznamenal zejména typ G57, který byl stavěn od 
roku 1956. Pro tento typ domu byla zavedena rozšířená sériová výroba panelů ve více 
provozovnách. Z domů typu G57 byla postavena v Praze velká sídliště jako například 
ve Strašnicích, Petřinách,nebo na Červeném Vrchu. Pouţití tepelné izolace z 
pazderobetonu nebylo šťastným řešením a tepelně technické vlastnosti obvodových 
plášťů byly nevyhovující. U těchto domů byl v následujících letech zaznamenán vznik 
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plísní a značné náklady na vytápění vlivem velkých tepelných ztrát. Nedokonale byly 
rovněţ řešeny spáry mezi obvodovými panely, kdy tehdejší trh u nás neznal dnes jiţ 
běţné trvale pruţné těsnicí materiály. Docházelo k zatékání a tvorbě poruch. Domy byly 
v následujících letech předmětem různých sanací. [12]   
Navazujícím typem domu byl G58. Byl vyvinut ve Zlíně a měl experimentální 
charakter. Charakteristickým rysem je pouţití panelů 3,6 x 4,2m. Tyto panely byly 
podporovány ve dvou rozích ocelovou hlavicí ocelového vybetonovaného sloupu a 
stěnovým pilířem v obvodovém plášti. Dále byl uloţen na vnitřní příčné nosné stěně. U 
tohoto typu byla moţnost většího variabilního řešení vnitřní dispozice, ale bylo 
postaveno pouze několik domů. [12]   
Další dům typu G59 byl charakteristický zavěšenou konstrukcí balkonů a obvodového 
pláště. [13]   
Dalším zlomem ve vývoji panelových domů je rok 1962, kdy se začalo s ukončováním 
výstavby domů řady G. Výstavba se zaměřila na příčné nosné systémy. To znamená, ţe 
v modulových vzdálenostech jsou v domech provedeny příčné nosné stěny z 
betonových panelů, na které jsou kolmo kladeny stropní panely. Prvním domem této 
konstrukce je dům typu T06 B. U tohoto domu měly panely délku 3,6m a tloušťku 
120mm. Další dům, který byl experimentálně vyzkoušen v Praze 10 na Invalidovně, je 
typ T08 B. U tohoto domu je jiţ osová vzdálenost příčných nosných stěn 6m a panely 
mají délku 5,9m. Vzhledem k délce byla zvětšena i tloušťka panelů na 200mm a poprvé 
bylo pro výrobu panelů pouţito předpínaného betonu. K tomuto řešení vedl nárůst 
deformací panelů vzhledem k velkému rozpětí. Předpětí se provádělo odporovým 
elektroohřevem a napnutím výztuţe, na které byly provedeny kotvy. Ty se po patřičném 
vytvrdnutí betonu stropního panelu odstranily a předpětí se vneslo do vyrobeného dílce. 
Tento velkorozponový systém byl na území Prahy upraven na systém VVÚ-ETA. 
(pojení ateliéru ETA a Výzkumného a vývojového ústavu stavebních závodů), který 
začal být realizován od roku 1970. Tento systém je zajímavý svou moţnou variabilitou 
vnitřního řešení. V Praze se nachází značné mnoţství různě provedených bytů v domě 
realizovaných tímto systémem. [12]   
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V 70. letech byl tehdejší vládou přestavovanou prezidentem Svobodou vydán pokyn k 
dalšímu rozšíření industrializace stavebnictví pro vyřešení stále neuspokojivé bytové 
situace, zejména mladých lidí. Odborníci došli k názoru, ţe pouze jiţ zavedená 
panelová výstavba můţe v následujících letech situaci řešit. V následujícím období byly 
rozšířeny výrobny a nakoupeny zařízení i v zahraničí. Pro výstavbu v Praze byl 
zakoupen celý systém bytového domu Larsen-Nilsen. Poţadavek tehdejší doby byl 22 
tisíc nových bytů ročně. [12]   
V druhé polovině 80. let dosahovala výstavby bytů provedených panelovým systémem 
největšího kvantitativního rozvoje s to aţ 35 ticích bytů ročně. Konec 80. let lze u nás 
povaţovat za období, kdy dochází k pozvolnému ukončování hromadné výstavby 
bytových panelových domů. [12]      
Dnes je v celé ČR evidováno kolem padesáti typů konstrukčních soustav včetně jejich 
modifikovaných krajových variant. [12]   
 
2.4  Rozmístění panelové výstavby 
V České republice bylo v roce 2001 evidováno celkem 195 270 trvale obydlených 
bytových domů. Z toho počtu bylo celkem 65 498 bytových domů postaveno za pomoci 
panelových technologií. Počet trvale obydlených domů s 5 a více podlaţími dosáhl 
65 207, tedy počtu téměř shodného s počtem domů postavených panelovými 
technologiemi. V panelových domech bylo evidováno 1 199 168 bytů, tedy více jak 
55% z celkového počtu bytů v bytových domech. [5]   
Nejvíce domů z panelů se nachází v Moravskoslezském kraji, v hl. městě Praze a v kraji 
Ústeckém. Nejméně pak v kraji Pardubickém, následovaném Vysočinou a krajem 
Královéhradeckým. Nejvíce bytů v panelových domech je na území hl. m. Prahy a 
v Moravskoslezském kraji. Nejméně pak na Vysočině a v kraji Pardubickém. Nejstarší 
panelový bytový fond je v Moravskoslezském kaji, i kdyţ nejstarší panelový dům je na 
území hl. m. Prahy. Nejmladší bytový fond má kraj Jihočeský, coţ však neznamená, ţe 
tento je kvalitativně v nejlepším stavu. Přítomností panelových domů je zatíţeno 
obrovské mnoţství měst v České republice a jimi vytvořená sídliště nejenţe obklopují 
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jejich rostlá jádra, ale v mnoha případech je sama vytvářejí. Jedná se jak o velká města, 
tak o malé obce. Např. v Karviné ţije v panelových domech 92 % obyvatel, 
v Chomutově 87 % obyvatel a v Hradci Králové 52% obyvatel města. Panelová bytová 
výstavba je také silně soustředěna do hospodářsky slabých a strukturálně postiţených 
regionů. [5]  
Kraj 
Počet trvale obydlených  Trvale obydlené byty  
bytových domů 2001  v byt. domech 2001 
celkem z panelů s 5+ podlaţí celkem z panelů 
Hl. město Praha 29 659 9 117 17 411 430 234 203 705 
Středočeský 16 981 4 987 3 698 163 854 89 167 
Jihočeský 11 368 3 360 3 852 116 060 64 953 
Plzeňský 11 430 4 050 3 064 110 666 61 537 
Karlovarský 8 973 3 415 2 683 84 889 50 722 
Ústecký 20 482 8 490 6 482 222 594 149 395 
Liberecký 9 444 3 371 2 636 92 460 56 956 
Královéhradecký 10 580 2 443 2 367 96 852 43 413 
Pardubický 8 116 1 854 2 025 79 100 34 886 
Vysočina 7 401 2 208 2 185 69 004 32 820 
Jihomoravský 17 887 5 377 6 229 198 438 99 631 
Olomoucký 11 220 3 573 3 144 114 731 66 098 
Zlínský 7 270 2 985 1 997 84 285 52 689 
Moravskoslezský 24 459 10 268 7 434 297 563 193 196 
Celkem 195 270 65 498 65 207 2 160 730 1 199 168 
 
Tabulka č. 1: Rozmístění panelové bytové výstavby v krajích České republiky 










3.  Problémy spojené s panelovými domy 
 
Vlivem pouţívání jednotných principů technologie panelové výstavby došlo k tomu, ţe 
přes značný počet realizovaných stavebních soustav a jejich variant vykazují panelové 
budovy všech typů řadu závad obdobného charakteru. Dále se u jednotlivých 
konstrukčních soustav vyskytují specifické technické problémy, které vzhledem k 
mnoţství realizovaných objektů postihují tisíce bytů. [13]    
Vady a poruchy, které se vyskytují na panelových budovách, mají rozdílnou závaţnost a 
význam. Značný podíl na výskytu a vad a poruch panelových budov má nekvalitní 
materiál a provedení, které ve svém souhrnu způsobují výrazné zhoršení kvality a 
funkčních vlastností těchto staveb a jejich trvanlivosti. Jedná se především o kvalitu 
prefabrikovaných dílců, kvalitu zálivkových betonů a povedení styků, kvalitu tepelně 
izolačních materiálů, těsnících a hydroizolačních materiálů a povrchové úpravy. Řada 
poruch je způsobena nepřesnou montáţí a nedodrţováním technologických pravidel a 
postupů. Hromadná realizace typizovaných panelových budov, zahrnujících řadu vad 
vyplývajících z projektové dokumentace, zapříčiněných neznalostí, zjednodušením a 
podceněním řady závaţných zatěţovacích účinků a vlivů a nerespektování jejich vývoje 
v čase, spolu s neschopností včas reagovat na výskyt vad a následujících poruch 
způsobily hromadný výskyt těchto závad a poruch na realizovaných budovách. [4]    
Nejrozsáhlejší skupinu vad a poruch panelových domů tvoří vady a poruchy 
obvodového pláště (porušení dílců trhlinami, narušení povrchové úpravy, rozvrstvení 
pláště, porušení styků spojů obvodových dílců). Řada poruch panelových domů je 
zapříčiněna chybným (vadným) řešením obvodového pláště, zpravidla nedostatečnou 
tepelnou izolací, mnoha tepelnými mosty, nedostatečnou vodonepropustností, 
vzduchotěsností a tepelnou izolací styků a spár, celkově nevhodným řešením skladby a 
povrchových úprav obvodových dílců z hlediska difúze vodních par a celkového tepelně 
vlhkostního reţimu, podceněním klimatických účinků a vlivů, nedostatečnou krycí 
vrstvo výztuţe a nekvalitním, proti povětrnostním vlivům málo odolným materiálem, 
nesprávným uloţením a kotvením obvodových dílců nerespektujícím skutečné statické 
působení jednotlivých vazeb a části v nosném systému. Vedle nevyhovujících tepelně 
technických vlastností patří k závaţným poruchám obvodového pláště, které ohroţují 
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statickou bezpečnost, narušení spojů (kotvení) s vnitřní nosnou konstrukcí korozí 
ocelové konstrukce a narušení kotvení vnějších pohledových moniérek k vnitřní nosné 
vrstvě sendvičových obvodových dílců. [4]   
Specifickou a zvláště závaţnou skupinu představují zejména poruchy lodţií a balkonů. 
Tyto poruchy jsou způsobeny především vadným řešením projektové dokumentace 
(např. styky lodţiových dílců, styky konstrukce lodţie a obvodového pláště, popřípadě 
vnitřní nosné konstrukce, nedostatečné krytí výztuţe a kvalita betonu dílců apod.), 
jejich důsledkem je v řadě případů výrazné sníţení statické bezpečnosti konstrukce 
předsazených lodţií. Řada poruch obvodových, lodţiových a balkónových 
prefabrikovaných dílců, zejména jejich nedostatečná odolnost proti účinkům vnějšího 
prostředí (rychlý postup karbonatace), je způsobena vznikem technologických tahových 
trhlin na povrchu dílců, způsobených rychlým chladnutím („tepelný šok“) povrchu 
propařovaných dílců, nekvalitním betonem, nedostatečnou krycí vrstvou výztuţe a 
nekvalitní povrchovou úpravou. [4]   
Do skupiny poruch obvodových plášťů patří i obsáhlý výskyt poruch okenních výplní. 
Dochází k zatékání kolem rámů okenním výplní. Okenní výplně mají nevyhovující 
tepelně technické vlastnosti, zejména z hlediska infiltrace, a vykazují konstrukční 
závady. [4]   
Z  průzkumů vyplývá, ţe největší mnoţství závad bylo způsobeno nedostatky při 
provádění - montáţi panelových objektů a výrobě panelů (37 %), chybným, 
nevyhovujícím projektovým řešením (29 %), nevhodným uţíváním domu (18 %) a 
stářím objektu, včetně vlivu zanedbané údrţby a oprav (16 %). Z tohoto výčtu je 
zřejmé, ţe se převáţně jedná o vady, které uţivatelé nemohli ovlivnit, vady způsobené 
tehdejšími - v současné době překonanými - předpisy, návrhy řešení a nedostatečnou 
kvalitou při výstavbě. [6]   
Vady panelových bytových objektů můţeme tedy zařadit podle závaţnosti a důsledků 
na provozuschopnost do dvou skupin: 
a) Vady zásadního charakteru, které ohroţují bezpečnost provozu (především havarijní 
případy). Jsou to nejčastěji konstrukční závady způsobené buď nekvalitním provedením 
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při stavbě nebo nevhodným konstrukčním a materiálním řešením. Tyto stavby sice v 
době svého vzniku splňovaly tehdy platné předpisy a normy, ale současným 
poţadavkům nevyhovují. Jedná se o vady: 
 nosné konstrukce, kdy v případě mimořádného zatíţení (např. výbuch plynu) 
hrozí řetězové zřícení části nebo celého panelového domu (např. Bratislava 
1994) 
 obvodových plášťů, u nichţ nedostatečná integrita způsobuje odpadávání 
vnějších vrstev sendvičových panelů (klimatické vlivy) 
 balkonů, u nichţ rozsáhlá koroze prvků můţe vést aţ ke zřícení (např. Praha - 
Petřiny 1996) 
 systémů ochrany požární bezpečnosti, (nedostatečná kapacita elektrorozvodů, 
pouţití vysoce hořlavých materiálů, nedostatek únikových cest ap.) 
 systémů větrání a vytápění, způsobující vznik škodlivého mikroklimatu 
(karcinogenní plísně) 
 Vzhledem k narůstajícímu počtu objektů, u kterých se výše uvedené vady 
vyskytují, bude nutné stanovit zvláštní postup pro řešení havarijních případů. 
[13]    
b) Vady bezprostředně neohroţující ţivoty obyvatel, ale značně sniţující uţitnou 
hodnotu objektů a zvyšující provozní náklady (spotřeba energie), projevující se: 
 vznikem trhlin v konstrukčních prvcích a jejích stycích s následnou degradací 
dotčených prvků 
 vadami stavebních dílců (zejm. nedostatečnými tepelně-technickými 
vlastnostmi, průzvučností, aj.) 
 vadami technických zařízení budov (bytových jader, zdravotní instalace, 










4. Revitalizace  
 
4.1  Co je revitalizace 
Revitalizace je komplexní souhrn prvků, které prodluţují ţivotnost  bytového domu 
(plánovaná ţivotnost panelových domů je 30 aţ 40 let), zlepší ekonomiku jeho provozu, 
sníţí náklady na vytápění, zlepší jeho vzhled a v neposlední řadě zvýší kulturu bydlení. 
[5]    
 
4.2  Komplexní revitalizace bytového domu 
 
Komplexní revitalizace bytového domu zredukuje neustálé zvyšování tepelných 
nákladů na bydlení a prodlouţí ţivotnost objektu, jehoţ doba je v mnoha případech jiţ 
za hranicí doby funkčnosti. Komplexní revitalizace bytového domu je celkové řešení 
všech oprav důleţitých funkčních částí budovy, které se provádějí v realizaci jednoho 
projektu, sloţeného z několika na sebe navazujících technických etap. Technické etapy 
na sebe navzájem logicky musí navazovat a jejich návaznost projedná technický 
specialista, který vyhodnotí současný stav bytového domu. Na základě technické zprávy 
lze provádět potřebné kroky sloţené z následujících realizačních etap:  
 
 1.   Technická analýza a statické posouzení objektu  
 2.   Střecha  
 3.   Výměna otvorových výplní  
 4.   Oprava či výměna lodţií a balkonu  
 5.   Vstupy  
 6.   Zateplení sklepních prostor  
 7.   Sanace prvků obvodového pláště  
 8.   Zateplení  
 9.   Výtahy  
10. Stoupačky ZTI  
11. Měření a regulace tepla, rekonstrukce otopné soustavy  
12. rekonstrukce elektroinstalace a systémů výměny vzduchu  
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13. rekonstrukce interiéru společných prostor a bytů  
14. Další potřebné práce  
[5]    
 
4.3  Proč provést revitalizaci domu 
 Prioritou jsou opravy, které zvýší bezpečnost nebo omezí bezpečnostní rizika, a 
které řeší havarijní stav domu nebo jednotlivých částí. Jedná se zejména o 
odstranění statických poruch nosných konstrukcí, balkonů / lodţií a jejich 
zábradlí, rozvodů elektřiny a plynu, výtahů a konstrukcí výtahové šachty. 
 Zlepšení tepelně - izolačních vlastností domu, neboť tyto činnosti mají přímý 
dopad na spotřebu, respektive úsporu tepelné energie, coţ je při současném 
vývoji cen tepla a energií stále významnější ukazatel s přímým dopadem na 
uţivatele bytů. Doporučení v oblasti úspory energie dobře mapuje energetický 
audit domu (vycházející ze zákona č. 406/2000 Sb.), jehoţ cílem je navrhnout a 
ekonomicky vyhodnotit nejvýhodnější variantu k zajištění optimální spotřeby 
energie. Energetický audit dává objektivní náhled o moţnostech a úrovni 
vyuţívání energie a navrhuje taková opatření, která efektivně vedou k úsporám 
energie 
Ztráty prostupem konstrukce panelového  Běţně prováděných zateplením panelového  
domu před zateplením činí:   domu lze tyto ztráty sníţit zhruba o:   
    %         %   
ztráty okny  35      50   
stěnami  30      80   
střechou  20      70   
podlahou   15         45   
ztráty celkem   100%         60-65%   
 
Tabulka č. 2: Ztráta tepla před a po zateplení panelového domu 





 Rostoucí ceny stavebních prací, surovin a materiálů 
 Nízké úrokové sazby umoţňující provedení kompletní rekonstrukce bytového 
domu a přijatelné podmínky bankovních úvěrů, které jsou dobře dostupné pro 
většinu společenství vlastníků jednotek a bytových druţstev. 
 Při kompletní rekonstrukci domu financované úvěrem, poskytnutým bankou 
nebo stavební spořitelnou, je moţné vyuţít státní úrokové dotace v rámci 
programu PANEL  [7]    
 
4.4   Výhody revitalizace panelového domu 
 
Výhody revitalizace panelového domu jednoznačně převaţují nad nevýhodami, neboť 
jedinou nevýhodou je snad pouze finanční náročnost.  
- prodlouţení ţivotnosti domu o 30 aţ 50 let 
- odstranění dosavadních konstrukčních nedostatků, bezpečnostních rizik 
(výtahy), poţárních rizik (slabá poţární místa), poruch statického charakteru 
- úspora peněz vyplývající ze sníţení spotřeby odebíraného tepla 
- zlepšení vzhledu domu 
- zvýšení komfortu bydlení 







5.  Potřebné kroky k úspěšné revitalizaci 
 
Příprava, realizace i ekonomika kaţdé revitalizace má své zvláštnosti, které se liší od 
postupu při zajišťování běţných oprav. Povedením revitalizaci se rovněţ zvyšuje účetní 
hodnota stavby, která se potom pomítá do výše odpisů.  
Pro provedení úspěšné revitalizace jsou potřebné tyto kroky. 
 
 5.1  Přípravná fáze 
 
5.1.1  Personální zajištění akce 
 
Je třeba stanovit, kdo je za co odpovědný a určit odpovídající kompetence a úkoly. Je 
třeba myslet také na zastupitelnost a kontinuitu, protoţe pokud má všechny informace 
pouze jeden pracovník, můţe být v případě jeho výpadku ohroţeno pokračování. Bez 
jasného personálního zabezpečení nemůţe být velká investiční akce zahájena. [2] 
 
5.1.2  Analýza stavu objektu 
Na základě prohlídky objektu a konzultace s investorem je zhotoveno stavebně 
technické posouzení stavu objektu. Dokument mapuje všechny důleţité části objektu a 
popisuje jejich současný stav, ţivotnost a moţná rizika spojená s dalším uţíváním.  
Kaţdá konstrukční soustava panelových domů má také specifické problémy, kterými je 
třeba se odborně zabývat. Analýza stavu domu by měla vycházet ze tří hledisek: 
zhodnotit technický stav, energetické parametry konstrukcí a nemělo by se zapomenout 
také na potřeby uţivatelů. Důleţité je zhodnocení statického stavu konstrukce, 
prověření, zda jednotlivé systémy odpovídají současným technickým normám nebo 
poţadavkům na poţární ochranu budov, a případný odhad jejich předpokládané 
ţivotnosti. V další části odborník doporučí moţnosti řešení nalezených problémů. 




5.1.3  Statický posudek 
 
Pokud objektová analýza nebo stavební průzkum odhalí závaţné konstrukční nebo 
funkční vady na obvodovém plášti, balkónech nebo lodţiích nebo statické poruchy 
nosných konstrukcí, je nutno zajistit odborný statický posudek. Z posudku vyplyne míra 
závaţnosti odhalených poruch a nutnost sanace, opravy nebo statického zásahu. [2] 
 
5.1.4  Energetický audit  
Dalším důleţitým podkladem je energetický audit. Povinnost vypracovávat energetické 
audity je stanovena zákonem č.406/2000 Sb., v § 9. Podrobnosti náleţitosti 
energetického auditu jsou pak dány prováděcí vyhláškou č.213/2001 Sb., která byla v 
roce 2004 novelizována vyhláškou č.425/2004 Sb. Stručně řečeno je energetický audit 
soubor činností, jejichţ výsledkem jsou informace o způsobech a úrovni vyuţívání 
energie v budovách a v energetickém hospodářství. Součástí auditu je návrh na opatření, 
která je třeba realizovat pro dosaţení energetických úspor. [2]  
Povinnost vypracovat na své energetické hospodářství energetický audit má :  
 Kaţdá právnická nebo fyzická osoba, která ţádá o státní dotaci v rámci 
Programu, pokud instalovaný výkon energetického zdroje přesahuje 200 kW  
 Organizační sloţka státu, kraje a obce a příspěvkové organizace. Pro tyto 
instituce je dán limit celkové spotřeby energie 1 500 GJ/rok.  
 Ostatní právnické a fyzické osoby nespadajících do bodu a) a b) jejichţ limit 
celkové spotřeby energie přesahuje hodnotu 35 000 GJ/rok.  
Některé organizace (dle zákona) můţou vyjmout, z povinnosti zpracovat energetický 
audit, objekty, které mají samostatně měřené spotřeby energií a jejichţ celková spotřeba 





5.1.5  Návrh technického řešení modernizace a finanční model 
 
Ve chvíli, kdy je k dispozici analýza stavu objektu a energetický audit vypracuje se 
návrh technického řešení, to znamená návrh, kterých částí domu se bude modernizace 
týkat, jaké výsledné parametry tepelného odporu konstrukcí a jaké kvalitativní 
poţadavky budou zadány zpracovateli projektu. S vyuţitím energetického auditu se jiţ 
v této fázi dají odhadnout předběţné náklady na stavbu. Dalším kokem je vypracování 
návrhu modelu financování. Tento finanční model bude obsahovat jak předpokládané 
náklady, tak návrh jejich pokrytí z vlastních zdrojů, případně úvěrů, a o kolik bude třeba 
zvýšit měsíční zálohy, které budou obyvatelé druţstevních bytů nebo vlastníci platí. 
Podle údajů z energetického auditu se vypočítá předpokládaná úspora energií. [2] 
 
5.1.6  Harmonogram přípravy a realizace stavby 
 
Harmonogram je plánem práce pro všechny účastníky, aby věděli, v jakých termínech 
budou pobíhat jednotlivé fáze přípravy tak, aby se ve finále mohlo se stavbou začít 
v optimální době. Harmonogram nám také ukáţe, které činnosti mohou probíhat 
současně, a které naopak nemohou začít, dokud předchozí fáze nebude ukončena. [2] 
 
5.1.7  Projektová dokumentace 
 
Projekt zpracuje autorizovaný projektant, který bude vybrán na základě výběrového 
řízení. Výběr dobrého projektanta je jedním z klíčových předpokladů pro úspěch celé 
akce. Špatný projekt můţe způsobit, ţe se při samotném provádění stavby přijde na to, 
ţe některé důleţité věci projektant nevyřešil a nezanesl je tak do výkazu výměr (do 
rozpočtu). Investor tak můţe být po zahájení stavby postaven před nepříjemný problém 
rozhodování o vícenákladech. Dobrý projekt je zárukou dodrţení kvality a ceny stavby. 
[2] 
V případě, ţe se jedná o zadání projektu na komplexní regeneraci, je nutné si vymezit 
zpracování projektové dokumentace takovou formou, aby mohla být realizace 
provedena v ucelených dílčích částech plnění, to především, tehdy, kdyţ investor nemá  
k dispozici všechny finanční prostředky a bude chtít regeneraci rozčlenit do etap. 
Projekt pak musí umoţnit realizovat tyto ucelené etapy samostatně. Rovněţ v zadávací 
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dokumentaci je dobré si vymezit s jakými dalšími úpravami domu v budoucnu investor 
počítá, například nástavbou dalších bytů nebo umístění solárních panelů apod. [2] 
 
Je třeba upozornit, ţe stavební úpravy budou probíhat za současného uţívání bytů 
nájemníky. Proto musí projektant jiţ počítat s takovými technologiemi a obsahem 
úprav, aby to bylo při stavbě moţné. Nájemníci musejí samozřejmě počítat s omezeními 
v průběhu stavby, ale budou vědět, ţe při tom nemusí vystěhovat celé byty. [2] 
 
Jiţ v zadávací dokumentaci je dobré stanovit limit celkových rozpočtových nákladů 
stavby. To je pro projektanta vodítkem jiţ při navrhování celkového obsahu 
modernizace. Projektant také musí investora včas upozornit, ţe například jeho 
poţadavky na předmět a rozsah regenerace nejsou reálné a navrhovat rozumné úspory. 
Nebo naopak bude investor včas upozorněn na nutnost zajistit dodatečné zdroje 
financování na dohodnutý rozsah stavby. [2] 
 
V zadávacích podmínkách je třeba stanovit předpokládaný termín, ve kterém budou 
poţadované výstupy odevzdány. Tento předpokládaný termín musí být reálný a měl by 
korespondovat s harmonogramem přípravy stavby. Na zpracování projektové 
dokumentace je třeba počítat minimálně tři měsíce a další lhůty po vyřízení stavebního 
povolení. [2] 
 
5.1.8  Výběr dodavatele stavby 
 
Jakmile je zpracován projekt s poloţkovým rozpočtem, pokročí se v rozhodování o 
financování stavby a zahájí se kroky, které vedou k výběru dodavatele stavby.  
Poloţkový rozpočet a projekt jsou důleţité podklady, na základě kterých se bude 
rozhodovat o dalším postupu. Můţe se totiţ stát, ţe cena stavby podle poloţkového 
rozpočtu bude vyšší neţ původně předpokládané náklady. Potom je nutno rozhodnout 
buď o navýšení zdrojů, nebo o sníţení rozsahu akce. Sníţení obsahu akce však nesmí 
ohrozit šanci na splnění podmínek programu Panel, to znamená porušit zásadu 




Výběr realizační firmy je jeden klíčových momentů regeneračního projektu. 
Předpokladem úspěchu jsou zadávací podmínky. Jedná se především o stanovení 
poţadavků na kvalifikaci uchazeče, stanovení základních parametrů smlouvy o dílo, 
platební podmínky, záruční podmínky, vymezení moţnosti ovlivnit výběr 
subdodavatelů a podobně. [2] 
 
 Kvalifikace uchazeče 
 
Zákon o veřejných zakázkách č. 137/2006 Sb. přesně specifikuje, co se rozumí 
kvalifikací uchazeče o zakázku. Protoţe splnění nebo nesplnění těchto podmínek můţe 
výrazně ovlivnit schopnost firmy řádně povést zakázku. Na potencionálního uchazeče 
nesmí být prohlášen konkurz, nemá daňové nedoplatky, nedoplatek na pojistném a na 
penále na veřejné zdravotní pojištění nebo na pojistném a na penále na sociálním 
zabezpečení a příspěvku na státní politiku zaměstnanosti a její statutární zástupci nebyli 
pravomocně odsouzeni za trestný čin související s podnikáním. Dále je vhodné 
poţadovat, aby uchazeč prokázal finanční, ekonomickou a technickou způsobilost splnit 
zakázku, a to v obsahu odpovídajícím velikosti, druhu a sloţitosti zadávané zakázky. 
Technickou způsobilost prokáţe uchazeč seznamem referenčních akcí (zakázek 
podobného duhu a rozsahu) včetně referencí od objednatelů doloţením kvalifikovaných 
pracovníků nebo subdodavatelů, předloţením platného certifikátu systému řízení jakosti 
řady ISO 9000 a ISO 14000 nebo jiného shodného systému. Rovněţ doloţí, ţe má 
vypracované technologické přepisy včetně potřebných detailů na hlavní části dodávky 
tj. zejména certifikovaný kompletní zateplovací systém, rekonstrukci střechy, 
rekonstrukci bytových jader včetně podlah, výměnu oken, výměnu balkonů a čestné 
prohlášení, ţe se zavazuje dle těchto technologických předpisů příslušné páce provádět. 
Veškeré doklady poţadované k prokázání splnění kvalifikace musí být předloţeny 








 Kritéria hodnocení 
 
Pokud uchazeči splňují podmínky, které si zadavatel stanovil v zadávacích podmínkách, 
budou zařazeni do hodnocení. Všechny nabídky by měly obsahovat srovnatelně 
zpracované hodnoty, které si zadavatel stanovil jako hodnotící kritéria. [2] 
 
Příklad: Hodnocení nabídky bude provedeno podle ekonomické výhodnosti v souladu 
s kritérii uvedenými v oznámení o zadávacím řízení a v zadávací dokumentaci.  
Zadavatel stanovil následující dílčí kritéria: 
- výše nabídkové ceny (vč. DPH) – váha 70 % 
- termín ukončení díla (v kalendářních dnech od podpisu SOD) – váha 15 % 
- penále za prodlení (v Kč/den prodlení) – váha 10 % 
- záruční doba (v měsících od předání díla) – váha 5 % 
 
 Výběr dodavatele z předložených nabídek a smlouva o dílo 
 
Hodnocení přeloţených nabídek a výběr dodavatele probíhá buď podle zákona o 
zakázkách nebo podle interních předpisů druţstva nebo společenství vlastníků. [2] 
 
Důleţitou fází je jednání o smlouvě o dílo a uzavření smlouvy o dílo. Ve smlouvě o dílo 
se objeví všechny podmínky, které by v závazné části zadávacích podmínek, a naprosto 
nezbytně ty, které by předmětem hodnocení. Ve smlouvě musejí být uvedeny ve 
stejných hodnotách, jaké obsahovala nabídka vybraného uchazeče (cena, termíny, 
smluvní pokuty, záruky). Ve smlouvě o dílo se dále uvedou všechny podstatné 
povinnosti jednotlivých smluvních stran. [2]    
 
Ve smlouvě se stanoví: 
Předmět smlouvy o dílo - dílem se rozumí zhotovení, montáţ, údrţba, oprava nebo 
úprava stavby nebo její části. Je to důvod, proč se smlouva uzavírá, s uvedením 
celkového obsahu prací např. „Regenerace bytového domu“, „Zateplení panelového 
domu“ nebo jen na vybranou část prací: „Výměna oken a balkónových dveří“, „Výměna 




Termín dodání – rozumí se termín ukončení prací a předání do uţívání. [5] 
 
Cena – cena můţe být ve smlouvě uvedena celkovou částkou nebo dílčími částkami za 
jednotlivé práce nebo předměty. Cena vyplývá z projektu a z rozpočtu stavby. Místo 
ceny je moţno uvést, pokud obě stany souhlasí, způsob ocenění (to znamená, jakým 
způsobem bude cena zakázky stanovena, a to zejména v případech, kdy není moţno 
v době uzavření smlouvy vyčíslit cenu zakázky nebo některé její části). [5] 
 
Způsob placení – při větších nebo draţších zakázkách je vhodné rozloţit způsob splátek 
do několika etap. Ve smlouvě se zpravidla dohodne splátkový kalendář. Platby pak 
proběhnou vţdy po určitém dohodnutém okruhu provedených prací a to tehdy, kdyţ 
jsou tyto provedené práce bez závad. [5] 
 
Další ustanovení – tato část smlouvy je mnohdy podceňována. Je zde moţno uvést jaké 
další podmínky, které některá ze stran povaţuje za vhodné do smlouvy uvést. Např. 
upřesnění, kde bude zařízení staveniště (šatny, WC apod.), vymezit skládky (tj. kde 
bude mít stavební firma skládku materiálu, výrobků nebo suti), uvést poţadavky na 
provedení konkrétních prací. [5]    
 
 5.2  Realizace stavby 
 
Průběh stavby závisí na kvalitní přípravě a kvalitě prováděcí firmy. Během realizace 
stavby musí být investor připraven reagovat na změny. Investor musí pravidelně 
kontrolovat zápisy ve stavebním deníku a účastnit se pravidelných kontrolních dnů 
v předem dohodnutých fázích stavby a termínech dohodnutých ve smlouvě. Jestliţe 
firma zjistí, ţe například stav některých konstrukcí je takový, ţe nemůţe být dodrţena 
technologie a změna by měla vliv na cenu dodávky, nesmí změnu povést bez souhlasu 
investora. Naopak, pokud investor nebo technický dozor investora zjistí nedodrţování 
smlouvy, například nedodrţení kvality prací, provádění prací nekvalifikovanými 
pracovníky, pouţití jiných neţ dohodnutých materiálů nebo subdodávek, musí ihned 
práce zastavit a řešit problém s osobou odpovědnou za vedení stavby ze strany 
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prováděcí firmy. Při průběhu stavby je nutné téměř kaţdý den činit rozhodnutí o 
detailech a drobných změnách, ale pokud je stavby dobře připravena, měli by to být 
věci řešitelné přímo v terénu. [2] 
 
5.2.1  Dokončení stavby 
 
Po dokončení stavby probíhá na výzvu zhotovitele přejímka. Během přejímky se 
zkontroluje úplnost, dokončenost, funkčnost a kvalita celého díla, specifikují se 
případné vady nedodělky a určí se termín jejich odstranění. Investor dílo převezme, 
pokud zjištěné vady a nedodělky nebrání jeho bezproblémovému uţívání a 
zkolaudování díla. O předání a převzetí stavby se pořídí zápis. Termínem převzetí 
stavby končí doba provádění stanovená ve smlouvě a jiţ nelze uplatnit sankce za 
prodlení s plněním díla. Pokud tedy dílo vykazuje nějaké závaţné vady a nedodělky a 
existují pochybnosti o tom, ţe je zhotovitel schopen je ve stanoveném termínu odstranit, 
je lepší stavbu nepřevzít a trvat na nápravě. Po převzetí díla investor následuje 
kolaudace, které předchází místní šetření vedené stavebním úřadem na stavbě. Stavba 
oficiálně končí pravomocným kolaudačním rozhodnutím. Nekončí tím ale smluvní 
vztah mezi investorem a zhotovitelem, protoţe ten tvá aţ do vypořádání všech 
finančních závazků a hlavně po dobu trvání záručních lhůt. Po majitele stavby nastává 
















Financování  je klíčovou otázkou kaţdého projektu regenerace panelového domu. 
Znamená hledání rovnováhy mezi rozpočtem regenerace a dostupnými finančními 
zdroji při realizaci stavby a zajištění průběţných zdrojů pro splácení v budoucnu. 
Regenerace panelového domu můţe být financována u všech typů vlastnických forem 
buď z vlastních zdrojů, nebo z cizích zdrojů. Kaţdá skupina vlastníků můţe pracovat s 
jiným typem finančních zdrojů. [8]    
 
6.1   Rozlišení oprav a investic 
Při přípravě regenerace je třeba včas rozlišit uvaţované úpravy z účetního hlediska. 
Jedná se buď o technické zhodnocení  nebo o opravu (údrţbu) stavby. Oba pojmy jsou 
definovány velmi vágně a jejich aplikace v praxi přináší spoustu problémů, 
administrativy a zbytečných nákladů pro investora. [8]    
 Technické zhodnocení (viz §33 Zákona o daních z příjmu) í změnu účelu nebo 
technických parametrů) a modernizace (rozšíření vybavenosti nebo pouţitelnosti 
majetku).  
Posuzuje se jako investiční náklad s dobou odpisu zpravidla 30 let. 
 Oprava (údrţba) stavby: daňové předpisy pojem opravy nevymezují, definice je 
uvedena v Postupech účtování:" Opravami se odstraňuje opotřebení nebo 
poškození za účelem uvedení do předchozího nebo provozuschopného stavu.  
Opravy je moţno zahrnout do nákladů běţného ročního daňového přiznání. 
 
Praxe těchto předpisů vede k tomu, ţe například zateplení obvodového pláště, které je 
technicky nezbytnou a nedílnou součástí opravy pláště, je posuzováno striktně jako 
technické zhodnocení a není uznáno jako oprava. Zřejmě i z těchto důvodů nepatří 
zateplení mezi činnosti podporované Programem podpory oprav vad panelové výstavby 
vyhlašovaným MMR. [8]    
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6.2   Příprava regenerace z hlediska financování 
 
Provede se analýza stavu jednotlivých konstrukcí objektu a navrhne se technické řešení 
jednotlivých regeneračních kroků. Jednotlivé činnosti budou specifikovány. 
 Specifikace - rozpočet 
Oceněním jednotlivých specifikací vznikne rozpočet, většinou jeho první 
varianta. 
 Úprava specifikace - varianty - upravený rozpočet- varianty 
 
Podle variant technického řešení se vytvoří několik relevantních variant 
rozpočtu. 
 Optimalizace variant - stanovení nákladů na regeneraci 
 
Vybere se technicky optimální varianta rozpočtu s reálným způsobem zajištění 
financování. 
 Časový plán  
 
Pro zvolenou variantu technického a finančního řešení se navrhne hrubý časový 
plán akce. 
 Finanční plán 
 
Finanční plán zahrnuje zajištění finančních zdrojů, finanční toky během 
realizace stavby, splácení půjček a úroků během uţívání stavby. Do plánu 
mohou být započteny i reálně očekávatelné úspory ostatních nákladů spojených 









Uzavřením smlouvy o dílo se investor zavazuje, ţe bude schopen vznikající dílo během 
jeho realizace aţ do jeho dokončení financovat.  
 
Smluvní podmínky fakturace 
Běţným způsobem financování stavby je úhrada dílčích faktur na základě skutečně 
provedených prací. Podmínky pro vystavení a akceptaci faktury je nutno zakotvit do 
smlouvy o dílo.  
 
Splatnosti 
V rámci smluvních platebních podmínek je důleţité přesné stanovení splatnosti faktur 




Smluvní podmínky někdy zahrnují pozastávky z dílčích faktur, které se uvolní při 




Smlouva o dílo má pamatovat i na situaci, kdy dojde k poţadavku nebo nutnosti provést 




6.4  Zdroje financování  
 
6.4.1  Vlastní zdroje  
 Nájemné 
Pokud je vlastníkem nemovitosti obec, stát, právnická nebo fyzická osoba, je zdrojem 
vlastních příjmů z bydlení nájemné. Jako další zdroj můţe být uvaţován i příjem z 
prodeje nemovitosti, který se pouţije k financování regenerace ostatních domů.            
V důsledku přetrvávající regulace je nájemné jako finanční zdroj pouţitelné ve velmi 
omezené míře. [11] 
  
 Fond oprav 
Je-li vlastníkem bytové druţstvo (BD) nebo společenství vlastníků bytových jednotek 
(SVJ), je moţným zdrojem vlastního financování fond oprav. Zákon č. 72/1994 Sb., 
kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické 
vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví 
bytů), ve znění pozdějších předpisů, v § 15 odst. 1 ukládá vlastníkům jednotek 
povinnost přispívat na náklady spojené se správou domu a pozemku. [11] 
Výše příspěvku se stanoví dle velikosti vlastnického podílu, pokud dohoda neurčuje 
jinak. Zákon tedy připouští, aby pro příděl do fondu oprav byl zvolen jiný poměr, neţ 
podlahová plocha. [11] 
 
 Volné finanční prostředky 
Vlastníci všech forem mohou do regenerace vloţit i jiné, volné finanční prostředky, 




6.4.2  Cizí zdroje  
Za cizí zdroje lze povaţovat komerční úvěry, překlenovací úvěry a úvěry ze stavebního 
spoření dále pak státní podpora v formě přímých nebo nepřímých dotací. [11] 
 
 Úvěr 
Principem úvěru je půjčení peněz a jejich vrácení formou splátek zvýšených o přiráţku 
zvanou úrok. Poskytovatel peněz obvykle vyţaduje záruku neboli jistotu splácení. 
Podmínky úvěru jsou specifikovány ve smlouvě o úvěru. [11] 
 
Formy úvěru:  
o Hypotéční úvěr 
o Komerční úvěr 
o Úvěr ze stavebního spoření 
o Půjčka z fondu rozvoje bydlení obce 
 
Hypotéční úvěr  
 
Ve světě je nejběţnějším způsobem, jak získat potřebné prostředky na nákup rodinného 
domu nebo modernizaci bytu. Hypotéční úvěr je dlouhodobý účelový úvěr určený 
fyzickým i právnickým osobám k financování investic do nemovitostí. Z tohoto pohledu 
je moţné tento úvěr vyuţít nejen pro koupi nemovitosti do vlastnictví na bydlení, ale po 
koupi jakékoliv nemovitosti, například i pro tu, jeţ bude mít komerční vyuţití. Vedle 
toho je hypotéční úvěr aplikovatelný také na vypořádání spoluvlastnických a dědických 
nároků k nemovitosti, na rekonstrukci, modernizaci a opravy nemovitostí. [11] 
 
Výhodou hypotečního úvěru je vedle poměrně příznivé úrokové míry také moţnost 
získání státní podpory. Cíl tohoto typu státní podpory je zvýšit dostupnost staršího 
vlastnického bydlení pro mladé lidi a tím jim napomoci při zajištění vlastního 




Základní podmínky získání podpory k hypotéce: 
 ţadatelem můţe být jedna fyzická osoba nebo manţelé, kteří splácejí úvěr 
 ţádný z ţadatelů nesmí v roce podání ţádosti o podporu dosáhnout věku 36 let 
 ţádný z ţadatelů nesmí být v době podání ţádosti vlastníkem jiné nemovitosti 
určené k bydlení 
 hypoteční úvěr musí být poskytnut na koupi nemovitosti 
 kupovaná nemovitost musí být byt (samostatná bytová jednotka zapsaná v 
katastru nemovitostí) nebo rodinný dům s jedním bytem 
 k datu podání ţádosti musí být nemovitost starší dvou let (měřeno od kolaudace) 
 v pořízené nemovitosti musí příjemci podpory po celou dobu jejího poskytování 
trvale bydlet [10] 
Podpora má formu úrokové dotace poskytované prostřednictvím jednotlivých 
příspěvků ke splátkám hypotečního úvěru, výše úrokové dotace je 1 procentní bod. 
[10] 
 Jedná se o účelový terminovaný úvěr se stanoveným plánem čerpání a splácení. Je 
zpravidla poskytován s pevnou úrokovou sazbou, kterou lze fixovat od 1 roku aţ do 
doby splatnosti. Úvěr je splácen formou pevných pravidelných měsíčních splátek nebo 
na základě individuálního splátkového kalendáře. Lze kombinovat s ostatními typy 
cizích zdrojů (např. stavební spoření) a pokud klient splní podmínky nařízení vlády 
„program Panel“ je moţné v jejich případě čerpat úrokovou dotaci aţ po dobu 15 let. 
[11] 
 
Při ţádosti o úvěr banka poţaduje zejména tyto doklady: 
 
- Výpis z obchodního rejstříku 
- Rozvaha a výsledovka v podobě příloh přikládaných k daňovému 
přiznání za poslední 2 účetní období 
- Přehled pohledávek, závazků a zásob (většina druţstev a společenství má 
tyto poloţky v nulové výši) 
- Smlouva o vedení běţného účtu 
38 
 
- Doklad o bezdluţnosti (FÚ, SSZ, ZP) 
- Pojistná smlouva na nemovitost 
- Doklad o zaplacení pojistného 
 
V případě zástavy nemovitosti se navíc dokládá: 
 
- Znalecký posudek zastavované nemovitosti (budoucí stav po dokončení) 
- Výpis z listu vlastnictví 
 
Kaţdá banka při poskytování úvěrů poţaduje nějaké zajištění. Dle výše úvěru, bonity 
klienta a dalších spolupůsobících faktorů je moţné následující zajištění úvěrů: 
- Úvěr poskytnut bez zajištění, to umoţňuje zákon č. 72/1994 Sb. (pokud 
je dílčí úvěr na bytovou jednotku niţší nebo, roven 50.000 Kč) 
- Úvěr zajištěn učitelským prohlášením, nebo bianco směnkou 
- Úvěr zajištěn nemovitostí 
[11] 
Dodavatelský úvěr 
V případě takzvaného dodavatelského úvěru, kdy stavební firma nabídne investorovi 
odloţení úhrady za provedené dílo, jsou náklady spojené s odloţením plateb promítnuty 
do ceny díla. Je zde však riziko, ţe při delším odkladu úhrady vzniknou oběma stranám 
účetní a daňové problémy, zejména je třeba poukázat na riziko moţného úpadku 
dodavatele a nepříznivé situace kdy jsou odloţené platby zahrnuté do předmětu 
konkurzní podstaty splatné ihned. [11] 
 
 Stavební spoření 
Stavební spoření je celkem známý produkt, který na našem trhu úspěšně funguje více 
neţ 10 let, v ČR jej nabízí 6 stavebních pojišťoven. Slouţí jako bezpečné a efektivní 
střednědobé (minimálně 6 let) spoření, i jako zdroj financí k řešení bydlení, případně 
jako základ pro levný hypotéční úvěr. [11] 
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Některé stavební spořitelny poskytnou úvěr na základě uzavření 1 smlouvy o stavebním 
spoření, resp. 1 ţádosti o poskytnutí úvěru, některé naopak poţadují uzavřít dílčí 
smlouvy na jednotlivé nájemníky. Tento postup mnohdy nemusí vyhovovat klientům, 
proto raději vyuţijí jako hlavní cizí zdroj hypotéční úvěr a jako doplňkový pak 
překlenovací úvěr ze stavebního spoření. Mnoţství a struktura podkladů poţadovaných 
stavební spořitelnou při posuzování ţádosti o úvěr bývá obdobná jako u komerčních 
úvěrů. [11] 
I kdyţ z pohledu zajištění a předloţení podkladů při ţádosti o úvěr je moţné zde 
spatřovat jisté podobnosti mezi oběma typy bankovních úvěrů, překlenovací úvěry a 
úvěry ze stavebního spoření jsou značně odlišné od komerčních úvěrů zejména se liší v:  
 systému splácení 
 způsobu úročení 
 fixacích úrokových sazeb 
 poplatcích za vyřízení úvěrů 
 poplatcích za vedení úvěrových účtů 
 moţnostech předčasných, nebo mimořádných splátek 




Dotací se rozumí přidělení prostředků ze státního rozpočtu. Pro podporu regenerace 
panelových domů v České republice funguje dlouhodobě několik dotačních titulů v 
rámci programů státní podpory, některé ve formě přímé dotace, některé jako nepřímá 
dotace úroků z komerčního úvěru. [11] 
Dotace přímé 
Regeneraci panelových domů podporují dva státní programy přímou finanční dotací:  
 
1. Je to program Ministerstva pro místní rozvoj určený výhradně pro opravy a sanace 
závaţných závad na konstrukci panelového domu, které vedly aţ k havarijnímu stavu.  
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Program poskytování finanční podpory na opravy vad panelové výstavby 
 Pomoc vlastníkům bytových domů a bytů postavených panelovou technologií 
konstrukčních soustav uvedených v příloze č.1 k tomuto programu, realizovaných v 
letech 1950 aţ 1990 při nezbytných opravách nejzávaţnějších vad způsobujících 
havarijní stav bytového domu. Příjemcem podpory jsou vlastníci bytových domů a bytů, 
tj. obce, bytová druţstva a právnické osoby (právnickým osobám, v nichţ má 
majetkovou účast stát, je dotace poskytnuta ve výši odpovídající procentnímu podílu 
základního jmění nestátní majetkové účasti k datu podání ţádosti).  Nezbytné opravy 
nebo zabezpečovací práce podle § 87 nebo § 94 zákona č. 50/1976 Sb., stavební zákon, 
v platném znění, doloţené nařízením stavebního úřadu. Nařízení stavebního úřadu se 
musí týkat nutnosti opravy vady či poruchy, na níţ tento program umoţňuje dotaci 
poskytnout. [11] 
 
2. Druhým dotačním titulem, který podporuje mimo jiné i regenarace panelových domů, 
je program ministerstva průmyslu a obchodu, který je vyhlašován prostřednictvím 
České energetické agentury. Tento program je zaměřen na úspory energie, podporuje 
zejména osvětu v této oblasti, provádění energetických auditů a v některých 
výjimečných případech také realizace stavebních úprav bytových domů, přičemţ 
podmínkou je dodrţení zásad Energetického auditu a dosaţení předepsané výše 
procenta úspor. Další podmínkou je rovněţ provedení rekonstrukce otopné soustavy 
domu. Ani tento program státní podpory není zdaleka nárokový a uděluje se pouze 
výjimečně pro regionálně zvlášť významné projekty. [11]  
Státní program podpory úspor energie 
Vláda ČR svým usnesením č. 480/98 ze dne 8. července 1998 schválila koncepci 
Státního programu na podporu úspor energie a vyuţití obnovitelných zdrojů energie 
(dále jen Státní program). Cílem programu je především iniciace aktivit vedoucích k 
úsporám energie a sniţování energetické náročnosti s minimalizací negativních 
ekologických dopadů při spotřebě i přeměně paliv a energie. Státní program je plně 
kompatibilní s postupy zemí EU. Jedná se o dlouhodobě osvědčený nástroj, který 
vytváří iniciační prostředí s konkrétními podmínkami rozvoje činností k trvalému 
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sniţování spotřeby energie. Státní program je rovněţ v souladu se Státní politikou 
ţivotního prostředí a Energetickou politikou. Lze konstatovat, ţe zkušenosti získané při 
realizaci Státního programu v jednotlivých letech byly velice uţitečné při zpracování 
věcného záměru zákona o hospodaření energií. [11] 
Dotace nepřímé 
Jediný standardně pouţitelný - pro běţný solidní projekt regenerace panelového domu - 
program státní podpory v současné době je program PANEL Státního fondu rozvoje 
bydlení. 
Dotace obecní 
Některé obce iniciativním způsobem podporují opravy panelových domů, které přešly 
do vlastnictví bývalých nájemníků... Jako příklad lze uvést Město Brno, které jiţ 
několik let nabízí těmto subjektům zajímavý program podpory s moţností vratky aţ 
40% investovaných prostředků.  
Všechny tři výše zmíněné cizí zdroje (komerční úvěry, stavební spoření a dotace) lze 
pouţít samostatně, nebo je vhodně kombinovat. [11] 
 
6.5  Program NOVÝ PANEL 
Program na podporu oprav a modernizací bytových domů (NOVÝ PANEL) ve znění 
platném od 1. 5. 2009. 
Poskytovatel podpory: 
 Státní fond rozvoje bydlení (pro dotace na úhradu úroků) 
 Českomoravská záruční a rozvojová banka, a. s. (pro bankovní záruky) 
Cílem programu je pomocí zvýhodněných podmínek přístupu k úvěrům poskytnutých 
bankami a stavebními spořitelnami (dále jen „banka”) usnadnit financování oprav a 
modernizace (dále jen „oprava“) bytových domů (dále jen „dům”). 
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Vymezení příjemců podpory 
a) fyzická nebo právnická osoba, která je vlastníkem nebo spoluvlastníkem domu, 
b) fyzická nebo právnická osoba, která je vlastníkem nebo spoluvlastníkem bytu nebo 
nebytového prostoru v domě podle zákona o vlastnictví bytů, 
c) společenství vlastníků jednotek vzniklé v domě podle zákona o vlastnictví bytů. 
 Podmínky programu 
 Podporu mohou příjemci podpory získat k úvěru poskytnutému bankou na financování 
oprav domu (dále téţ „podporovaný úvěr“) 
K získání podpory je nutno splnit tyto podmínky: 
a) dům musí být na území České republiky, 
b) předmětem opravy domu musí být vţdy nejméně činnosti uvedené v části A přílohy 
č. 2 tohoto programu; to neplatí, jestliţe stav domu provedení těchto oprav prokazatelně 
nevyţaduje, 
c) v případě ţádosti o podporu formou zvýhodněné záruky za úvěr musí rozpočtové 
náklady na financování oprav dle částí A, B, C a D přílohy č. 2 programu činit nejméně 
50 % z výše úvěru, ke kterému je ţádána podpora, 
d) ţádost o podporu musí být podána: 
da) před zahájením stavebních prací, 
db) před uzavřením smluv o dodávkách strojů a zařízení (vč. smlouvy o smlouvě 
budoucí či závazné objednávky), 
Nedílnou součástí ţádosti je prohlášení ţadatele, ţe oprava domu je prováděna v 
souladu s platnými právními předpisy a ţe nemá závazky po lhůtě splatnosti ke státnímu 
rozpočtu, státnímu fondu, zdravotní pojišťovně, kraji, obci, svazku obcí nebo bance. 
Dohoda o posečkání s úhradou závazků či o úhradě závazků se povaţují za vypořádané 
závazky. 
K ţádosti o podporu musí být ke dni jejího podání vţdy přiloţeny: 
a) výpis z katastru nemovitostí, 
b) příloha k ţádosti vyplněná úvěrující bankou nebo uzavřená úvěrová smlouva  
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(k ţádosti o zvýhodněnou záruku za úvěr), 
c) uzavřená úvěrová smlouva (k ţádosti o dotaci na úhradu úroků), 
d) stanovisko poradenského a informačního střediska (dále jen „středisko“) k poskytnutí 
podpory. 
 
Druh a výše podpory 
 zvýhodněná záruka za úvěr 
Příjemcům podpory lze poskytnout zvýhodněnou záruku za úvěr (dále jen „záruka“) ve 
výši maximálně 80 % jistiny úvěru. O poskytnutí záruky, její výši a době ručení 
rozhoduje Českomoravská záruční a rozvojová banka, a. s. Plnění ze záruky můţe být 
prováděno pouze v české měně. 
Cena za poskytnutí záruky hrazená ţadatelem činí max. 0,4 % p.a. z hodnoty záruky, 
čímţ příjemce podpory získává veřejnou podporu formou finančního zvýhodnění, jehoţ 
výše činí 1,8 % p.a. z předpokládaného zůstatku záruky . 
 dotace na úhradu úroků 
Podmínky a rozsah poskytování dotace na úhradu úroků (dále jen „dotace“) jsou 
upraveny nařízením vlády č. 299/2001 Sb. v platném znění (dále jen „nařízení vlády č. 
299/2001 Sb.“). Dotace se poskytuje ve výši rozdílu splátek úvěru, která odpovídá 
sníţení úroku z úvěru proti sazbě uvedené ve smlouvě o úvěru o: 
a) 2,5 procentního bodu, nejvýše však do výše skutečně placené úrokové sazby, pokud 
předmětem opravy domu jsou minimálně všechny činnosti uvedené v části A přílohy č. 
2 programu, 
b) 3 procentní body, nejvýše však do výše skutečně placené úrokové sazby, pokud 
předmětem opravy domu jsou minimálně všechny činnosti uvedené v částech A a B 
přílohy č. 2 k programu , 
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c) 4 procentní body, nejvýše však do výše skutečně placené úrokové sazby, pokud 
předmětem opravy domu jsou minimálně všechny činnosti uvedené v částech A, B a C 
přílohy č. 2 programu, 
d) 4 procentní body, nejvýše však do výše skutečně placené úrokové sazby, pokud 
předmětem opravy domu jsou minimálně všechny činnosti uvedené v části A přílohy č. 
2 programu a současně jsou splněny poţadavky na energetickou náročnost budov platné 
pro třídu B podle zvláštního právního předpisu upravujícího energetickou náročnost 
budov. 
Jestliţe stav domu provedení některé z činností uvedených v příloze č. 2 části A, B a C 
prokazatelně nevyţaduje, má se pro účely přiznání dotace za to, ţe činnost uvedená pod 
příslušnou poloţkou předmětem opravy je. 
Dotace bude vyplácena postupně v pololetních splátkách po celou dobu splácení úvěru, 
nejvýše však po dobu 15 let od data podání ţádosti o dotaci. 
V případě, ţe úvěr nebude do dvou let od data uzavření smlouvy o úvěru vyčerpán do 
podporované výše, výše dotace se přepočte podle skutečné výše čerpání a o zjištěný 
rozdíl se sníţí poslední splátka nebo splátky dotace. 
Omezení výše veřejné podpory 
Na vlastníky domů a příjemce podpory v programu NOVÝ PANEL je pohlíţeno jako 
na podnikatele, a to bez ohledu na to, jak jejich postavení vymezuje právní řád České 
republiky. 
Z těchto důvodu jsou pro poskytované podpory platná omezení, která se týkají absolutní 
či relativní výše poskytované veřejné podpory. Pro účely příslušných propočtů je dotace 
či záruka přepočtena na hrubý ekvivalent podpory vyjádřený v Kč postupem uvedeným 
v příloze č. 3. 
Podpora je poskytována ve dvou reţimech, a to jako: 
a) podpora malého rozsahu (de minimis), která se vztahuje: 
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1. na úhradu nákladů na vystavení stanoviska poradenského a informačního střediska 
2. na poskytování podpory oprav domů, které nejsou postaveny ve stavebních 
soustavách uvedených příloze č. 1 programu, 
b) podpora vymezená intenzitou veřejné podpory, t.j. poměrem mezi hrubým 
ekvivalentem podpory a výší veškerých investičních nákladů na opravu domu. Hodnota 
tohoto ukazatele nesmí překročit 15 %. Pokud ţadatel o podporu splňuje kriteria platná 
pro středního podnikatele (viz příloha č. 4 programu) , zvyšuje se hranice intenzity 
veřejné podpory na 25 %, v případě malého podnikatele na 35 %. 
Do konečného výpočtu výše podpory se promítne zákaz kumulace veřejných podpor a 
pravidla pro určování výše regionální podpory podle čl. 87 odst. 3 písm. c) Smlouvy o 
zaloţení Evropského společenství. 
Sankce za nedodržení podmínek programu 
 u záruk 
Pokud příjemce podpory do jednoho roku od poskytnutí záruky nepředloţí programem 
poţadované doklady o dodavateli stavby nebo do tří let od uzavření smlouvy o úvěru, 
ke kterému byla poskytnuta záruka, neukončí opravu domu a poté do šesti měsíců 
nepředloţí zápis o předání zhotoveného předmětu díla nebo pokud bude provedena 
změna účelu uţívání domu k jiným účelům neţ k bydlení, bude příjemce podpory 
povinen vrátit poměrnou část získané veřejné podpory, která připadá na období od data 
porušení podmínky programu, nebo od data zjištění porušení podmínky programu 
pokud nelze stanovit datum porušení podmínky programu, do data ukončení doby 
ručení stanovené při jejím sjednání. Pokud byla záruka získána na základě nesprávných 
nebo neúplných údajů týkajících se naplnění podmínek uvedených v bodě 3 programu a 
sdělených příjemcem podpory, je příjemce podpory povinen vrátit celou získanou 
veřejnou podporu. 




Za prodlení s vrácením neoprávněně získané veřejné podpory je příjemce podpory 
povinen zaplatit úrok z prodlení ve výši 24 % p.a. z dluţné částky po splatnosti. 
Celková výše tohoto úroku z prodlení je omezena výší neoprávněně získané veřejné 
podpory. 
 u dotací 
Pokud příjemce podpory do dvou let od uzavření smlouvy o úvěru, ke kterému byla 
poskytnuta dotace, nepředloţí potvrzení banky o výši čerpání úvěru nebo do tří let od 
uzavření smlouvy o úvěru, ke kterému byla poskytnuta dotace, neukončí opravu domu a 
poté do šesti měsíců nepředloţí zápis o předání zhotoveného předmětu díla anebo se 
zjistí, ţe dotace byla získána na základě nesprávných nebo neúplných údajů, další 
výplata dotace se zastavuje. Příslušný finanční úřad můţe v takových případech 
rozhodnout o sankci podle zákona č. 337/1999 Sb. v platném znění. 
Příjemce dotace ztrácí nárok na její další výplaty, pokud: 
a) příjemce podpory bude po dobu delší šesti měsíců porušovat své závazky vůči bance 
hradit v plné výši splatné splátky jistiny a splatné úroky z úvěru k němuţ je podpora 
čerpána, 
b) dojde ke změně účelu uţívání domu k jiným účelům neţ k bydlení, a to dnem, kdy 
nabylo právní moci rozhodnutí stavebního úřadu o změně účelu uţívání stavby, 
c) bylo vydáno rozhodnutí stavebního úřadu o odstranění stavby (domu) na jejíţ opravy 
byla dotace poskytnuta, a to dnem, kdy toto rozhodnutí nabylo právní moci, 
d) došlo k úplnému splacení jistiny úvěru. 
Doba trvání programu 






6.6  Zelená úsporám 
Program Zelená úsporám je zaměřen na podporu instalací zdrojů na vytápění s vyuţitím 
obnovitelných zdrojů energie, ale také investic do energetických úspor při 
rekonstrukcích i v novostavbách. V Programu bude podporováno kvalitní zateplování 
rodinných domů a bytových domů, náhrada neekologického vytápění za nízkoemisní 
zdroje na biomasu a účinná tepelná čerpadla, instalace těchto zdrojů do 
nízkoenergetických novostaveb a také výstavba v pasivním energetickém standardu.  
Oprávněnými ţadateli o podporu jsou vlastníci a stavebníci rodinných a bytových 
domů, kteří dům vyuţívají k bydlení nebo k poskytování bydlení třetím osobám, tedy: 
 fyzické osoby podnikající i nepodnikající,  
 společenství vlastníků bytových jednotek,  
 bytová druţstva,  
 města a obce (včetně městských částí),  
 podnikatelské subjekty,  
 případně další právnické osoby  
V současné době je tento dotační program členěn do tří základních oblastí podpory 
s moţností jejich kombinování: 
 
A. Úspora energie na vytápění.  
A.1. Komplexní zateplení obálky budovy vedoucí k dosaţení nízkoenergetického 
standardu (platí i pro bytové panelové domy).  
A.2. Kvalitní zateplení vybraných částí obytných domů (dílčí zateplení) – platí pro 
bytové nepanelové domy.  
 
B. Podpora novostaveb v pasivním energetickém standardu. 
 
C. Využití obnovitelných zdrojů energie pro vytápění a přípravu teplé vody.  
C.1. Výměna zdrojů na tuhá a kapalná fosilní paliva nebo elektrického vytápění za 
nízkoemisní zdroje na biomasu a účinná tepelná čerpadla.  
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C.2. Instalace nízkoemisních zdrojů na biomasu a účinných tepelných čerpadel do 
novostaveb.  
C.3. Instalace solárně-termických kolektorů.  
 
D. Dotační bonus za vybrané kombinace opatření - některé kombinace opatření jsou 
zvýhodněny dotačním bonusem (pouze při současném podání ţádosti a maximálně 
jednou pro daný objekt i při vyuţití více z uvedených kombinací).  
 
Program Zelená úsporám lze kombinovat i s programem Panel, avšak dotace nesmí být 
pouţita na stejné poloţky realizovaného projektu (díla).  
























7. Konkrétní investiční akce 
 
 7.1  Popis budovy 
 
Jedná se o jedenáctipodlaţní bytový dům, stavební konstrukce typu T06B-KDU. 
Vlastníkem objektu je Stavební bytové druţstvo Macocha. Dům se nachází ve městě 
Blansko. Objekt byl vystaven v letech 1983 a od jeho výstavby nebyly realizovány 
významnější stavební nebo tepelněizolační úpravy. Dům má 40 bytů s celkovou 
podlahovou plochou bytů 2.929 m2. Z toho je 29 bytů ve vlastnictví druţstva, 11 bytů 
vlastní fyzické osoby. Spoluvlastnický podíl druţstva je 20870/29290, tj. 71 %. Účetní 
pořizovací hodnota bytů v majetku druţstva je 6.349.989,- Kč. Do fondu oprav 
přispívají nájemníci měsíčně 20 Kč za 1 m2. 
- v 1. NP se nacházejí úloţné prostory pro nájemníky byt, jsou zde také situovány 
prádelna, mandl a sušárna, dílna které jsou ovšem vyuţívány zřídka  
- v 10-ti ostatních nadzemních podlaţích se nachází 40 bytových jednotek  
(30 bytů třípokojových a 10 bytů dvoupokojových).  
 
Objekt je provozován jako běţný bytový dům, nenachází se zde prostor, který by byl 
vyuţíván k jiným účelům, např. komerčním. 
 
7.2  Analýza stávajícího stavu 
 
Údrţba objektu je vzhledem k finančním podmínkám prováděna velice zodpovědně a 
systematicky. V objektu byla provedena řada rekonstrukcí a oprav, např. instalace 
termostatických ventilů a oddělovačů topných nákladu, instalace bytových vodoměrů,…  
 
Hlavním problémy objektu: 
 
- nedostatečné tepelněizolační vlastnosti obvodového pláště – po 26 letech je 
těsnící hmota mezi panely zvětralá a uvolněná, takţe původní nedostatečné 
tepelně izolační vlastnosti obvodových stěn se postupem času ještě zhoršily, 
dochází zde ke kondenzaci vlhkosti a vzniku plísní. 
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- střešní konstrukce - zatékání pod vrstvu hydroizolace způsobené nevhodně 
pouţitých asfaltových pásů, nedostatečný součinitel prostupu tepla. 
- špatný technický stav dřevěných oken a balkónových dveří – způsobující 
zejména zatékání do bytů a další úniky tepla. 
 
Dle energetického auditu, který byl vypracován přímo pro tento posuzovaný objekt 
v roce 2004 firmou DEA Energetická agentura, spol. s r.o. (na základě zákona 
č.406/2000 Sb., v § 9) lze budovu zařadit do jedné ze sedmi kategorií energetické 
náročnosti: 
                       
Klasifikace energetické náročnosti budov 
SEN 
(%) Klasifikace Slovní vyjádření 
40 A Mimořádně úsporná 
60 B Velmi úsporná 
80 C Úsporná 
100 D Vyhovující 
120 E Nevyhovující 
150 F Výrazně nevyhovující 
< 150 G Mimořádně nevyhovující 
 
Tabulka č. 3: Klasifikace energetické náročnosti budov 
Zdroj: Energetický audit 
 
Stupeň energetické náročnosti (SEN) popisovaného objektu je 162 %, coţ ho zařazuje 
do kategorie G, to znamená mimořádně nevyhovující stav, a proto je nutné provést 
revitalizaci objektu. 
 
7.3  Návrhy opatření ke snížení spotřeby energie a zlepšení stavu objektu 
 
V objektu lze dosáhnout energetický úspor jedním nebo kombinací následujících 
způsobů: 
- zateplením fasády 
- výměnou dřevěných oken a balkonových dveří za plastová 
- zateplením rovné střechy objektu 
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- kompletní výměna zdravotechnické instalace 
 
Účelem stavebních úprav panelového bytového domu je zejména sníţení spotřeby 
energie a přiblíţit celkové řešení objektu bytového domu současným trendům 
v regeneraci panelových domů. 
 
 Zateplení fasády 
 
Smyslem zateplení fasády je hlavně úspora energie, ochrana stavební konstrukce proti 
kondenzaci vlhkosti, předcházení vzniku plísní a prodlouţení ţivotnosti pláště budovy i 




Potřeba tepla  Cena tepla 
Náklady na 
teplo 
GJ/rok Kč/GJ Kč/rok 
Současný 
stav 1 122 595 667 590 
Po zateplení  
746 595 443 870 
obvodového 
pláště 
Úspora 376  223 720 
 
Tabulka č. 4: Spotřeba tepla před a po zateplení fasády a úspora v Kč 
Zdroj: Energetický audit 
 
Zateplením obvodového pláště dojde ke sníţení spotřeby energie z 1 122 GJ/rok na 746 
GJ/rok, budoucí celková  spotřeba energie tedy klesne o 34 procent, coţ je největší 
úspora z jednotlivých částí úprav panelového domu. Zateplením obvodového pláště se 
můţe ročně ušetřit aţ 223 720 Kč. 
 
 Výměna oken 
 
Výměnou stávajících oken dojde k dalšímu zlepšení koeficientu tepelných ztrát, dojde 










GJ/rok Kč/GJ Kč/rok 
Současný 
stav 1 122 595 667 590 
Po výměně 
oken 873 595 519 435 
Úspora  249  148 155 
 
Tabulka č. 5: Spotřeba tepla před a po výměně oken a úspora v Kč 
Zdroj: Energetický audit 
 
Výměnou dřevěných oken a balkónových dveří za plastová lze dosáhnout 22 procentní 
úspory z celkové spotřeby energie, tedy spotřebovaná energie klesne z 1 122 GJ/rok na 
873 GJ. Ročně se tedy ušetří 148 155 Kč.  Jestliţe se tato stavební úprava pouţije 
v kombinaci s další stavební úpravou celková úspora se zvýší.  
Zateplení střechy 
 




Potřeba tepla  
Cena 
tepla Náklady na teplo 
GJ/rok Kč/GJ Kč/rok 
Současný stav 1 122 595 667 590 
Po zateplení 
střechy 1 083 595 644 385 
Úspora 39  23 205 
 
Tabulka č. 6: Spotřeba tepla před a po zateplení střechy a úspora v Kč 
Zdroj: Energetický audit 
 
Zateplením střechy nedojde k velké tepelné úspoře jako u výše uvedených úprav, ale 













tepla Cena tepla Náklady na teplo 
GJ/rok GJ/rok Kč/GJ Kč/rok 
Současný stav 1 122   
595 
667 590 
Po zateplení  746 376 443 870 
Po výměně oken 497 249 295 715 





395 080 Kč 
dle energ. auditu 
Úspora celkem   
449 GJ 
  
267 155 Kč 
dle zkušeností investora     
 
Tabulka č. 7: Úspora tepla po celkové revitalizaci  
Zdroj: Energetický audit – vlastní zpracování 
 
 
Všechny tyto výše uvedené stavební opatření lze realizovat samostatně, kombinacemi 
nebo komplexní opravou (revitalizací). Pokud se realizuje celková revitalizace 
panelového domu, sníţí se spotřeba energie z  hodnoty 1122 GJ na 458 GJ za rok, tedy 
skoro o 60 procent původní hodnoty coţ je 664 GJ. Roční náklady na teplo pak klesnou 
z 667 590 Kč na 272 510 Kč. Ročně lze tak ušetřit 395 080 Kč při konstantní ceně 595 
korun za 1 GJ.  
 
Výše uvedený výpočet úspory spotřeby tepla, je vypočten z dat, které jsem získala 
z energetického auditu od firmy DEA Energetická agentura. Naproti tomu, druţstvo, 
které provádí tuto revitalizaci, uţ má zkušenosti se zateplováním podobných objektů a 
provádí měření úspory energie v praxi jiţ několik let. Výsledky jejich měření jsou asi o 
20% niţší neţ u energetického auditu, to je úspora energie asi 40%. Rozdíl můţe být 
způsoben tím, ţe firma, která prováděla energetický audit, vycházela z dat, které ji 
poskytly firmy dodávající komponenty pro zateplení. Tyto firmy mají zájem 
prezentovat svoje zboţí v nejlepším světle a tak poskytnou vţdy lepší výsledky měřené 
v ideálních podmínkách a podmínky vţdy ideální nejsou. Proto můţe dojít k takovým 
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rozdílům. Pravděpodobná skutečná roční úspora tepla se bude tedy pohybovat okolo 
449 GJ a nájemníci mohou ušetřit aţ 267 155 Kč (při ceně 595 Kč za 1 GJ). 
Pro lepší přehlednost lze hodnoty znázornit v následujícím grafu. 
 
 
Graf č. 2: Spotřeba tepla před a po realizaci revitalizace a úspora v Kč 
 Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Další výhodou komplexní opravy všech stavebních souborů je, ţe umoţňuje realizovat 
opravu efektivně s ohledem na reţijní náklady, které musí investor vynaloţit (doprava, 
zařízení staveniště, montáţ a demontáţ lešení). Při tomto způsobu opravy jsou reţijní 
náklady fakturovány pouze jednou.  
 
7.4  Vývoj cen tepelné energie 
 
 Hlavním faktorem ovlivňujícím cenu tepelné energie je vývoj ceny variabilních 
nákladů, především ceny plynu. Dalším a jiţ méně významným faktorem je cena 
elektrické energie. Navíc u nákladové poloţky plynu dochází v průběhu roku ke 
změnám jednotkové ceny, coţ v ročním zúčtovacím období  znamená přepočet do tzv. 
průměrné ceny plynu, která se pouţije pro konečný výsledek této nákladové poloţky. U 
ostatních nákladových (fixních) poloţek platí pravidlo, ţe  při vyúčtování tyto náklady 








667 590 395 080 267 155
před zateplením po zateplení dle 
energ. auditu
po zateplení dle 
zkušeností BD
před zateplením 667 590 
po zateplení dle energ. auditu 
395 080




především: opravy a udrţování, mzdy, nájemné, odpisy, likvidace odpadu, měření 
emisí, výrobní a správní reţie, zisk. 
 
 
Graf č. 3: Struktura nákladů v ceně tepla  
Zdroj: SBD Macocha 
 
Dalšími faktory, které mohou ovlivnit cenu tepelné energie, jsou např. daňové zatíţení, 
ekologická politika, trţní regulace cen, ekonomická krize. V dlouhodobém časovém 
horizontu je cenový vývoj jen málo předvídatelný. Pravděpodobně lze očekávat 
postupný mírný nárůst cen energií. 
Předpokládaný odhad vývoje ceny za 1 GJ v letech: 
 
 
Graf č. 4: Odhad vývoje ceny tepla  
Zdroj: SBD Macocha – vlastní zpracování 
Variabilní náklady 66 %
















Cena / 1 GJ
růst ceny o 10 %
pokles ceny o 10 %
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Předpokládaná návratnost investice při konstantní ceně 595 Kč/GJ bude přibliţně 19 let. 




7.5   Informace o SBD Macocha 
Macocha, stavební bytové druţstvo bylo zaloţeno na ustavující schůzi dne 13.11.1959 
jako Stavební bytové druţstvo při MNV v Blansku a do dnešní podoby se dostalo 
sloučením (integrací) 11 stavebních a výstavbových druţstev v jiţní části okresu 
Blansko. 
Během své činnosti postavilo druţstvo v rámci komplexní bytové výstavby na okresech 
Blansko, Brno-venkov a Vyškov 4.244 bytů, z toho bylo 2.166 bytových jednotek 
postaveno svépomocí. Nyní  je výstavba nových bytů zajišťována pouze nástavbami a 
vestavbami do stávajících bytových objektů. V současné době má druţstvo 25 
zaměstnanců a vlastní čtyři ţivnosti:   
- projektová činnost ve výstavbě a spolu s autorizací zaměstnance pro pozemní 
stavby je schopno zabezpečit výstavbu bytů. 
- organizační a provozní správa nemovitého majetku 
- činnost účetních poradců, vedení účetnictví, vedení daňové evidence 
- ubytovací sluţby 
Je zajišťován provoz a správa 3919 bytů včetně společenství vlastníků jednotek a dále 
pro 368 bytů, které vznikly z privatizace obecního nebo podnikového bytového fondu.  
V modernizaci a údrţbě bytového fondu byl v roce 2007 proveden objem prací za 81 
miliónů Kč, z toho přes 63 mil. Kč na revitalizaci bytových domů. 
 
 Finanční situace družstva 
 
Druţstvo  Macocha  SBD  Blansko  si  nechalo  zpracovat  nezávislý pohled na své 
hospodaření a ekonomické zdraví tzv. RATING.  Rating  provedla  společnost  CCB-
Czech Credit Bureau, a.s.  ve  spolupráci  s  Československou obchodní bankou, 
57 
 
a.s.   Ze sedmi stupňů Ratingu (A, B+, B, B-, C+, C, C-) je druţstvo hodnoceno 
stupněm B (nízké riziko).  
SBD má velmi dobrou schopnost včas plnit své závazky. Většina ekonomických 
ukazatelů prokazuje dobrou aţ velmi dobrou finanční stabilitu. Příznivé ekonomické 
podmínky regionu i parametry charakterizující vnitřní situaci BD (platební morálka, 

























8. Výběr dodavatele 
 
Do výběrového řízení se přihlásilo pět stavebních firem, které zaslaly svoje cenové 
nabídky.  
Druţstvo poţaduje: 
- výměnu rozvodů vody a odpadů 
- výměnu vnějších výplní otvorů 
- zateplení a opravu střechy 
- tepelnou izolaci vnějších svislých konstrukcí 
 




(střecha a fasáda) Výměna oken Rozvody 
Celkem bez 
DPH 
LETOSTAV 4 035 809,00    2 631 297,00    536 151,00    7 203 257,00    
STAV. SPOL. 
BOSKOVICE 4 407 302,00    2 875 999,00    590 461,00    7 873 762,00    
STAVPROGES UB 4 535 729,00    2 993 200,00    656 384,00    8 285 313,00    
VRBA 3 532 587,00    2 596 524,00    654 264,00    6 783 375,00    
IKM 4 053 108,00    2 735 143,00    705 837,00    7 494 088,00    
 
Tabulka č. 8: : Cenové nabídky stavebních společností 
Zdroj: Nabídky jednotlivých firem 
 
 8.1  Vyhodnocení nabídek od dodavatelů 
 
Vyhodnocení nabídek je provedeno podle následujících kritérií: 
- celková cena  
- termín dodání  
- záruční doba  
- reference  
Zvolená kritéria hodnotím počtem bodů od 1 do 5 bodů vzestupně, přičemţ rozhoduje 





společnost  Stavprogres Vrba IKM 
      Boskovice UB     
Cena Hodnota 
7 203 257 
Kč 
7 873 762 
Kč 8 285 313 Kč 
6 783 375 
Kč 
7 494 088 
Kč 
  Body  4 2 1 5 3 
  Pořadí 2. 4. 5. 1. 3. 
Termín Hodnota 5,5 měsíců 6 měsíců 5,5 měsíců 5 měsíců 5,5 měsíců 
dodání Body  3 1 3 5 3 
  Pořadí 2. 5. 2. 1. 2. 
Záruční Hodnota 60 měsíců 48 měsíců 60 měsíců 60 měsíců 48 měsíců 
doba Body 5 1 5 5 1 
  Pořadí 1. 4. 1. 1. 4. 
Reference Hodnota ANO NE NE ANO NE 
  Body  5 1 1 5 1 
  Pořadí 1. 3. 3. 1. 3. 
Body celkem 17 5 10 20 8 
Pořadí celkem 2. 5. 3. 1. 4. 
 
Tabulka č. 9: Hodnotící tabulka jednotlivých stavebních společností 
 
Na prvním místě se umístila stavební společnost VRBA s celkovým počtem bodů 20 a 
stala se tak nejvhodnějším kandidátem na dodávku stavby. 
 
8.2  Ostatní náklady spojené s investicí 
 
Jedná se o náklady spojené s podáním ţádosti o poskytnutí státní pomoci z programu 
Panel a náklady na realizaci projektu, které budou hrazeny hotově z fondu oprav. 
Zpracování energetického auditu      16 689 Kč 
Zpracování projektu vč. statického posouzení    80 000 Kč 
Autorský dozor projektanta        v ceně  projektu 
Technický dozor stavby       50 875 Kč 
Poplatek poradenskému informačnímu středisku        5 000 Kč 
Jednorázový poplatek bance za ověření           600 Kč 
Poplatek za stavební monitoring      34 000 Kč 
              
Celkem         187 164 Kč  
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8.3  Rekapitulace nákladů na revitalizaci 
 
 
      Cena bez DPH Cena vč. 9 % DPH 
Zateplení fasády         3 062 317 Kč  3  337 925 Kč 
Zateplení střechy        470 270 Kč      512 594 Kč 
Výměna oken a balkónových dveří     2 596 524 Kč   2 830 211 Kč 
Výměna rozvodů        654 264 Kč      713 148 Kč 
Celkem      6 783 375 Kč   7 393 879 Kč 
 
 
Kalkulace nákladů na 1 m2 obytné plochy  
 
Celková podlahová plocha bytů………………….. 2 929 m2 
Náklad na 1 m2.……………………………………2 524 Kč 
 






v Kč/1 b.j. 
3+1 10  87,8 227 841 Kč  
3+1 
10 
 78,1 202 670 Kč  
3+1 10  69,8  181 131 Kč  
2+1 10  57,2  148 434 Kč  
 
Tabulka č. 10: Náklad na revitalizaci na jednotlivé byty 








9. Způsob financování 
 
 
Rekonstrukce bude financována z peněţních prostředků ve fondu oprav, z úspor 
několika nájemníků bytových jednotek. Zbývající část bude hrazena z  úvěru. 
 
9.1  Vlastní zdroje 
Fond oprav 
 
Ve fondu oprav je v současné době k dispozici 813 000 Kč. Z této částky se uhradí 
187 164 Kč na náklady spojené s podáním ţádosti na program Panel a na náklady 
týkající se realizace projektu. Jako rezerva ve fondu oprav se ponechá cca 150 000 Kč 
na případné drobné opravy. Zbytek finanční hotovosti se pouţije na úhradu stavebních 
nákladů. 
 
Celkem k dispozici ve fondu oprav…………………………………….813 000,- 
Náklady spojené s realizací projektu…………………………………...187 164,- 
Rezerva………………………………………………………………....152 408,- 
Volné finanční zdroje…………………………………………………..473 428,- 
 
Prostředky od nájemníků 
 
12 uţivatelů bytů vyuţilo nabídky uhrazení jejich poměrné části z ceny  
rekonstrukce předem. 
 
2 x 227 841,-……………………………………………………………455 682,- 
4 x 202 670,-……………………………………………………………810 680,- 
5 x 181 131,-……………………………………………………………905 655,- 
1 x 148 434,-……………………………………………………………148 434,- 





9.2  Bankovní úvěr 
 
Zbylá peněţní částka potřebná k rekonstrukci bude financována formou bankovního 
úvěru. 
 
Celkový rozpočet akce činí 7 393 879 Kč, z toho bude z vlastních prostředků 
samosprávy domu (fond oprav) hrazeno 473 428 Kč a 2 320 451 Kč uhradí 12 uţivatelů 
hotově (nebudou se podílet na úvěru). Potřebná částka činí tedy 4 600 000 Kč. 
Průměrné náklady na jeden byt činní 164.286 Kč + náklad na úrok. 
 
Požadavky klienta na úvěr: 
 
- dlouhodobý úvěr v CZK 
- splatnost 10, 12 nebo15 let s fixní úrokovou sazbou na 10, 12 nebo15 let 
- splácení úvěru s příslušenstvím anuitní 
- moţnost mimořádných splátek úvěru 
- v době trvání úvěrové smlouvy musí být umoţněn převod druţstevních bytů do 
vlastnictví členů druţstva 
- maximální přijatelná výše měsíční splátky úvěru pro nájemníky je 20 Kč/m2, 
tedy: 
za byt 3+1 o výměře 87,8 m2 ………………………..1.756 Kč / měsíc 
za byt 3+1 o výměře 78,1 m2………………………...1.562 Kč / měsíc 
za byt 3+1 o výměře 69,8 m2………………………...1.396 Kč / měsíc 
za byt 2+1 o výměře 57,2 m2………………………...1.144 Kč / měsíc 
 
Dle určených poţadavků na bankovní úvěr jsem navštívila konkrétní bankovní instituce. 
Jedná se o Českou spořitelnu, Komerční banku, Československou obchodní banku, GE 




9.2.1  Česká spořitelna 
 
Nabízí hypoteční úvěr pro bytová druţstva a společenství vlastníků jednotek, jedná se o 
dlouhodobý účelový úvěr určený k financování oprav, rekonstrukcí a modernizací 
bytových domů. Hypotéční úvěr lze poskytnout aţ do výše 100 % celkových 
projektových nákladů, maximálně však do 80  % hodnoty nemovitosti stanovené 
smluvním znalcem banky. 
 Banka nabízí fixní úrokovou sazbu po celou dobu splácení, a to:   
10 let  12 let  15 let 
5,33 % 5,50 %  5,84 %      (p.a.) 
  
 Náklad na vyřízení úvěru 0,- 
 Moţnost mimořádných předčasných splátek ANO  
 Forma čerpání úvěru na základě předložených faktur 
 Forma zajištění úvěru do 200 000 Kč bez zajištění (směnka) 
 Moţnost převodu bytu do vlastnictví ANO 
 Poplatky za správu a vedení úvěrového účtu 100,- za jeden měsíc 
 Anuitní splácení ANO 
Výpočty: 
  10 let 12 let 15 let 
Výše úvěru 4.600.000 4.600.000 4.600.000 
Výše úrokové sazby 5,33% 5,50% 5,84% 
Náklady na vyřízení úvěru 0 0 0 
Měsíční splátka 49.533,49 43.897 38.420,91 
Celkem zaplaceno 5.944.259,15 6.319.781,03 6.915.763,35 
Na úrocích zaplaceno 1.344.259,15 1.719.781,03 2.315.763,35 
Poplatky za vedení účtu 12.000 14.400 18.000 
Celkem 
zaplaceno+poplatky 
+nákl. na vyřízení úvěru 
5.956.259,15 Kč 6.334 181,03 Kč 6.933.763,35Kč 
 
Tabulka č. 11: Výpočet úvěru u České spořitelna  




9.2.2.  Komerční banka 
 
Nabízí klientovi, který je podnikatelem (právnickou nebo fyzickou osobou) střednědobý 
nebo dlouhodobý úvěr určený k investicím zejména do nemovitosti.  Nemovitost se 
musí nacházet na území České republiky, členského státu Evropské unie nebo jiného 
státu, tvořícího Evropský hospodářský prostor. Účelem hypotečního úvěru je zpravidla 
profinancování: koupě nemovitosti do vlastnictví, vypořádání spoluvlastnických 
a dědických nároků k nemovitosti, koupě spoluvlastnického podílu k nemovitosti, 
výstavby nemovitosti a přístaveb, rekonstrukce, modernizace či opravy nemovitostí, 
zhodnocení pozemků, konsolidace dříve poskytnutých úvěrů pouţitých na investice do 
nemovitosti. 
 Banka nabízí fixní úrokovou sazbu po celou dobu splácení, a to:   
10 let  12 let  15 let 
5,50 % 5,66 %  5,81%      (p.a.) 
  
 Náklad na vyřízení úvěru 0,- 
 Moţnost mimořádných předčasných splátek ANO  
 Forma čerpání úvěru na základě předložených faktur 
 Forma zajištění úvěru do 200 000 Kč bez zajištění (směnka) 
 Moţnost převodu bytu do vlastnictví ANO 
 Poplatky za správu a vedení úvěrového účtu 200,- za jeden měsíc 











  10 let 12 let 15 let 
Výše úvěru 4.600.000 4.600.000 4.600.000 
Výše úrokové sazby 5,50% 5,66% 5,81% 
Náklady na vyřízení úvěru 0 0 0 
Měsíční splátka 49.533,49 44.083,92 38.346,81 
Celkem zaplaceno 5.990.650,54 6.348.085,15 6.902.426,44 
Na úrocích zaplaceno 1.390.650,54 1.748.085,15 2.3032.426,44 
Poplatky za vedení účtu 24.000 28.800 36.000 
Celkem 
zaplaceno+poplatky+náklady 
na vyřízení úvěru 
6.014.650,54 Kč 6.376.88,15 Kč 6.938.426,44 Kč 
 
Tabulka č. 12: Výpočet úvěru u Komerční banky 
Zdroj: Komerční banka 
 
9.2.3.  Československá obchodní banka 
 
Úvěry po BD a SVJ jsou vhodné k financování všech druhů investičních akcí (výměna 
oken, komplexní zateplení, sanace výtahů apod.), ale lze jej vyuţít i k úhradě kupní 
ceny nemovitosti nabývané bytovým druţstvem v rámci privatizace komunálního 
bytového fondu. ČSOB nabízí jako jediná banka v ČR úvěr s dotací. Podmínkou je 
pouţít úvěr na krytí investice, která přinese úsporu energií. Dotaci lze kombinovat 
s dotací v rámci programu Panel. Dotace činí 1% z objemu vyčerpaného úvěru, je 
vyplácena v pěti ročních splátkách. Maximální výše dotace je omezená částkou 500 tisíc 
korun na jednoho klienta. O dataci lze poţádat současně se ţádostí o úvěr-naopak dotaci 
nelze poskytnout v případech, kdy jiţ s bankou byla uzavřena úvěrová smlouva. 
 
 Banka nabízí fixní úrokovou sazbu po celou dobu splácení, a to:   
10 let  12 let  15 let 
5,76 %       6,28 %  6,44 %      (p.a.)  - čerpání úvěru do 6 měsíců 
5,89 % 6,41 %    6,56 %      - čerpání úvěru do 1 roku 
 
Banka dále nabízí moţnost sníţení úrokové sazby o 0,5 procentního bodu za 
předpokladu, ţe je BD jejím klientem.  
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Bytové druţstvo Macocha je dlouhodobým klientem u ČSOB a budoucí úvěr by 
byl vyčerpán do 6 měsíců. V tomto případě by byly úrokové sazby následující: 
 
10 let  12 let  15 let 
5,26 %       5,78%   6,06 %      (p.a.)   
 
 Náklad na vyřízení úvěru 5000,- 
 Moţnost mimořádných předčasných splátek ANO  
 Forma čerpání úvěru na základě předložených faktur 
 Forma zajištění úvěru do 300 000 Kč bez zajištění (směnka) 
 Moţnost převodu bytu do vlastnictví ANO 
 Poplatky za správu a vedení úvěrového účtu 500,- za jeden měsíc 
 Anuitní splácení ANO 
 Poskytnutá dotace 1% z částky poskytnutého úvěru by činila 46 000,- 
Výpočty: 
 
  10 let 12 let 15 let 
Výše úvěru 4.600.000 4.600.000 4.600.000 
Výše úrokové sazby 5,26 % 5,78 % 6,06 % 
Náklady na vyřízení úvěru 5.000 5.000 5.000 
Měsíční splátka 49.161,33 44.154,47 38.770,89 
Celkem zaplaceno 5 899 360,12 6.358.244,10 6.978.760,40 
Na úrocích zaplaceno 1 299 360,12 1.758.244,10 2.378.760,40 
Poplatky za vedení účtu 60.000 72.000 90.000 
Dotace z úvěru 1% - 46.000 - 46.000 - 46.000 
Celkem 
zaplaceno+poplatky+náklady 
na vyřízení úvěru-dotace 
5.918.360,12 Kč 6.389.244,10 Kč 7.027.760,40 Kč 
 
Tabulka č. 13: Výpočet úvěru u Československé obchodní banky  






9.2.4  GE Money Bank 
 
Nabízí úvěr Renovace Plus, je to dlouhodobý úvěr, který slouţí k financování 
rekonstrukce panelového nebo jiného bytového domu (např. výměna oken, oprava 
střechy, zateplení fasády, úprava dvora, výměna stoupaček, rekonstrukce výtahu a další 
podle potřeb). Financuje aţ 100 procent investiční akce, není nutné zapojit vlastní 
zdroje. 
 Banka nabízí fixní úrokovou sazbu maximálně na 10 let, a to:   
10 let  12 let  15 let 
5,64%    -                        -       (p.a.) 
  
 Náklad na vyřízení úvěru 5000,- 
 Moţnost mimořádných předčasných splátek ANO  
 Forma čerpání úvěru na základě předložených faktur 
 Forma zajištění úvěru do 300 000 Kč bez zajištění (směnka) 
 Moţnost převodu bytu do vlastnictví ANO 
 Poplatky za správu a vedení úvěrového účtu 300,- za jeden měsíc 
 Anuitní splácení ANO 
Výpočet : 
 
  10 let 
Výše úvěru 4.600.000 
Výše úrokové sazby 5,64 % 
Náklady na vyřízení úvěru 5.000 
Měsíční splátka 50.241,80 
Celkem zaplaceno 6.029.015,57 
Na úrocích zaplaceno 1.429.015,57 
Poplatky za vedení účtu 36.000 
Celkem zaplaceno+poplatky+náklady 
na vyřízení úvěru-dotace 
6.070.015,57 Kč 
 
Tabulka č. 14: Výpočet úvěru u GE Money Bank  
Zdroj: GE Money Bank 
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9.2.5  Volksbank 
Investiční úvěry, které nabízí Volksbank, slouţí k financování investičních potřeb 
souvisejících se správou a rozvojem bytového fondu. Jsou určeny zejména bytovým 
druţstvům a společenstvím vlastníků - konkrétně se jedná o:  
- stavební a lidová bytová druţstva spravující rozsáhlý bytový fond  
- pro nová investorská, privatizační, a vyčleněná bytová druţstva (bytová druţstva 
"vlastníků")  
- pro společenství vlastníků bytových jednotek dle zákona o vlastnictví bytů 
 Banka nabízí fixní úrokovou sazbu na 1 aţ 10 let, a to:   
10 let  12 let  15 let 
5,54%                -                       -      (p.a.) 
  
 Náklad na vyřízení úvěru 10 000,- 
 Moţnost mimořádných předčasných splátek ANO  
 Forma čerpání úvěru na základě předložených faktur 
 Forma zajištění úvěru do 300 000 Kč bez zajištění (směnka) 
 Moţnost převodu bytu do vlastnictví ANO 
 Poplatky za správu a vedení úvěrového účtu 250,- za jeden měsíc 











  10 let 
Výše úvěru 4.600.000 
Výše úrokové sazby 5,54 % 
Náklady na vyřízení úvěru 10.000 
Měsíční splátka 50.013,31 
Celkem zaplaceno 6.001.597,21 
Na úrocích zaplaceno 1.401.597,27 
Poplatky za vedení účtu 30.000 
Celkem 
zaplaceno+poplatky+náklady 
na vyřízení úvěru 
6.041.597,21 Kč 
 
Tabulka č. 15: Výpočet úvěru u Volksbank 
Zdroj: Volksbank 
 
9.2.6  Raiffeisenbank 
 
Raiffeisenbank nenabízí současné době ţádné úvěry, které se týkají financování 
investičních potřeb bytových druţstev. 
 
9.3  Srovnání konkrétních nabízených úvěrů 
 9.3.1  Dlouhodobý úvěr, splatnost 10 let 
 
Banka 




úvěru zaplacené celkové  
sazba za úvěr     úroky  náklady  
Česká 
spořitelna 5,33% 0 12.000 49.533,49 1.344.259,15 5.956.259,15 Kč 
KB 5,50% 0 24.000 49.922,09 1.340.650,54 6.014.650,54 Kč 




46.000,- 1.299.360,12 5.918.360,12 Kč 
GE 
Money  5,64% 5.000 36.000 50.241,80 1.429.015,57 6.070.015,57 Kč 
Volksbank 5,54 % 10.000  30.000  50.013,31   1.401.597,27 6.041.597,21Kč  
 
Tabulka č. 16: Srovnání úvěru jednotlivých bank se splatností 10 let  
Zdroj: Výše uvedené banky – vlastní zpracování 
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Tabulka č. 16 porovnává nabídky úvěrů se splatností na 10 let mezi výše uvedenými 
bankami. Z tabulky vyplývá, ţe nejvýhodnější úvěr na 10 let je od Československé 
obchodní banky. Banka má nejniţší úrokovou fixní sazbu 5,26 % a nabízí 1 % dotaci 
z vyčerpaného úvěru coţ činní 46 000 Kč. Banka sice poţaduje 5 000 Kč poplatek za 
vyřízení úvěru a její poplatek za vedení úvěrového účtu je 500 Kč/měsíc coţ 
je 60 000 Kč za 10 let. Ale v celkovém součtu se zaplatí ze všech uvedených bank 
nejméně. Tedy vypůjčená částka bude činit 4 600 000 Kč. Měsíčně bude BD splácet 
49 161,33 Kč, celkem zaplatí 5.918.360,12 Kč (s přičtením poplatku za vyřízení úvěru, 
poplatku za vedení úvěrového účtu a s odečtením částky 46 000 připsané dotace).        
Na úrocích zaplatí BD 1 299 360,12 Kč.  
 
 
9.3.2   Dlouhodobý úvěr, splatnost 12 let 
 
Banka 




úvěru zaplacené celkové  
sazba za úvěr     úroky  náklady  
Česká 
spořitelna 5,50% 0 14.400 43.897 1.719.781,03 
6.334.181,03 
Kč 
KB 5,66% 0 28.800 44.083,92 1.748.085,15 
6.348.085,15 
Kč 







GE Money  - - - - - - 
Volksbank - - - - - - 
 
Tabulka č. 17:  Srovnání úvěru jednotlivých bank se splatností 12 let 
Zdroj: Výše uvedené banky – vlastní zpracování 
 
Tabulka č. 17 porovnává nabídky úvěrů se splatností na 12 let mezi Českou spořitelnou, 
KB a ČSOB. GE Money Bank a Volksbank nelze zahnout do porovnávání, jelikoţ tyto 
dvě banky nenabízí fixní úrokovou sazbu na 12 let. Do budoucna není moţno 
odhadnout vývoj úrokových sazeb a nemůţu tedy provést výpočty. Z tabulky vyplývá, 
ţe nejvýhodnější úvěr na 12 let nabízí Česká spořitelna. Banka má nejniţší úrokovou 
fixní sazbu 5,50 %. Banka nepoţaduje poplatek za vyřízení úvěru a poplatek za vedení 
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úvěrového účtu činí 100 Kč/měsíc coţ je 14 400 Kč za 12 let. Tedy vypůjčená částka 
bude činit 4 600 000 Kč. Měsíčně bude BD splácet 43.897, celkem zaplatí 6 334 181,03 
Kč (s přičtením 14 400 nákladů za vedení úvěrového účtu). Na úrocích zaplatí BD 
1 719 781,03 Kč.  
 
9.3.3   Dlouhodobý úvěr, splatnost 15 let 
 
Banka 




úvěru zaplacené celkové  
sazba za úvěr     úroky  náklady  
Česká 
spořitelna 5,84% 0 18.000 38.420,91 2.315.763,35 
6.933.763,35 
Kč 
KB 5,81% 0 36.000 38.346,81 2.302.426,44 
6938.426,44 
Kč 







GE Money  -   - -  -  -  -  
Volksbank  -  - -  -  -  -  
 
Tabulka č. 18: Srovnání úvěru jednotlivých bank se splatností 15 let 
Zdroj: Výše uvedené banky – vlastní zpracování 
 
 
Tabulka č. 18 porovnává nabídky úvěrů se splatností na 15 let mezi Českou spořitelnou, 
KB a ČSOB. GE Money Bank a Volksbank opět nelze zahnout do porovnávání, jelikoţ 
tyto dvě banky nenabízí fixní úrokovou sazbu na 15 let. Do budoucna není moţno 
odhadnout vývoj úrokových sazeb a nemůţu tedy provést výpočty. Z tabulky vyplývá, 
ţe nejlepší podmínky, co se týká úrokové sazby nabízí KB a následuje ji Česká 
spořitelna. Na úrocích by se sice u České spořitelny zaplatilo 13 337 korun více neţ u 
KB, ale na straně druhé by se u České spořitelny ušetřilo o 18 000 korun více na 
poplatcích neţ u KB.  Rozdílem 4 663 Kč se zaplatí u České spořitelny méně.   Banka 
nepoţaduje poplatek za vyřízení úvěru a poplatek za vedení úvěrového účtu činí 100 
Kč/měsíc coţ je 18 000 Kč za 15 let. Tedy vypůjčená částka bude činit 4 600 000 Kč. 
Měsíčně bude BD splácet 38 420,91, celkem zaplatí 6 933 763,35 Kč (s přičtením 
18 000 za vedení úvěrového účtu). Na úrocích zaplatí BD 2 315 763,35 Kč.  
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9.3.4  Srovnání vybraných úvěrů s dobou splatnosti 10, 12 a 15 let 
 
splatnost banka úroková  poplatek 
vedení 
účtu splátka úvěru zaplacené celkové  
v letech   sazba za úvěr     úroky  náklady  


















Tabulka č. 19: Srovnání vybraných úvěrů s dobou splatnosti 10, 12 a 15 let  
Zdroj: Výše uvedené banky – vlastní zpracování 
 
 
Čím delší je doba splatnosti úvěru, tím je úvěr draţší, zaplatí se více na úrocích a fixní 
úroková sazba se s délkou splatnosti většinou zvyšuje. Pokud se vybere úvěr od ČSOB 
na 10 let, přeplatí se o 1 299 360 Kč, jestliţe se zvolí úvěr na 15 let, bude sice splácení 
méně náročné, ale za poskytnutý úvěr se celkem zaplatí na úrocích 1.016.403 Kč, tedy 
rozdíl je 982 909 Kč během pěti let. Pro větší přehlednost přikládám graf. 
 
9.4  Vybrané úvěry v kombinaci s 2 % úrokovou dotací programu Panel 
 
9.4.1  Úvěr od ČSOB se splatností deset let 
 
  
úroková  úroková 
splátka 
úvěru zaplacené 




49.161,33 1.299.360,12 5.899.360,12 Kč 
s 
dotací 5,26% 2% 44.972,15 796.657,72 5.396.657,72 Kč 
 
Tabulka č. 20: Úvěr od ČSOB se splatností deset let v kombinaci s dotací  
Zdroj: ČSOB 
 
S úrokovou dotací klesnou měsíční splátky u úvěru od ČSOB o 4.189,18 Kč měsíčně a 
za úvěr zaplatíme na úrocích o 502.702,40 Kč méně. 
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9.4.1  Úvěr od České spořitelny se splatností dvanáct let 
 
  
úroková  úroková 
splátka 
úvěru zaplacené 
 sazba dotace   úroky  náklady  
bez 
dotace 5,50%   43.897,00 1.719.781,03 6.319.781,03 Kč 
s 
dotací 5,50% 2% 39.287,00 1.055.397,42 5.655.397,42 Kč 
 
Tabulka č. 21: Úvěr od České spořitelny se splatností dvanáct let v kombinaci s dotací 
Zdroj: Česká spořitelna 
 
 
 U úvěru od České spořitelny na 12 let v kombinaci s 2 % úrokovou klesnou měsíční 
splátky o 4.610 Kč a na úrocích zaplatíme o 664.383,61 Kč méně. 
 
 
9.4.3  Úvěr od České spořitelny se splatností patnáct let 
 
  
úroková  úroková 
splátka 
úvěru zaplacené 
 sazba dotace   úroky  náklady  
bez 
dotace 5,84%   38.420,91 2.315.763,35 6.915.763,35 Kč 
s 
dotací 5,84% 2% 33.658,00 1.458.439,39 6.058.439,39 Kč 
 
Tabulka č. 22: Úvěr od České spořitelny se splatností patnáct let v kombinaci s dotací 




U úvěru od České spořitelny na 15 let v kombinaci s 2 % úrokovou klesnou měsíční 






Graf č. 5: Srovnání vybraných úvěrů s dobou splatnosti 10, 12 a 15 let 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
 
Výpočet splátek úvěru na 1 m2 
 
 





bez dotace 24,16 Kč 21,60 Kč 18,90 Kč 
s dotací 22,10 Kč 19,30 Kč 16,50 Kč 
 
Tabulka č. 23: Výpočet splátek úvěru na 1 m2 
Zdroj: Z předchozích výpočtů 
 
9.5  Výběr nejvhodnějšího úvěru 
 
Jedním z určených parametrů klienta, je poţadavek na výši max. měsíční splátky 20 Kč 
za m
2. Tedy tím vylučuji úvěr od ČSOB na 10 let, kde výše splátky bez dotace je 24,16 











10 - ČSOB 12 - Česká  
spořitelna







Další moţností je úvěr od České spořitelny se splatností na dobu 12 let. Kde výše 
splátky bez dotace je 21,60 Kč za m2, ale v kombinaci s dotací činí splátka 19,30 Kč za 
m
2
. V tomto případě uţ je moţné uvaţovat o volbě tohoto úvěru. Měsíční splátka činí 
39.287 Kč (43.897 bez dotace), na úrocích klient zaplatí 1.055.397,42 Kč (1.719.781,03 
bez dotace), celkem za úvěr zaplatí i s půjčenou částkou 5.655.397,42 Kč (6.319.781,03 
Kč bez dotace) plus poplatky za vedení úvěrového účtu 14.400 Kč. Vyřízení úvěru je 
bez poplatku. 
 
Poslední moţností je úvěr od České spořitelny se splatností 15 let. Kde výše splátky 
vychází za m2 18,90 Kč bez dotace a 16,50 Kč s dotací. Měsíční splátka (s dotací) je 
33.658,00 Kč (38.420,91 bez dotace), na úrocích klient zaplatí 1.458.439,39 Kč 
(2.315.763,35 bez dotace), celkem za úvěr zaplatí i s půjčenou částkou 6.058.439,39 Kč 
(6.915.763,35 bez dotace) plus poplatky za vedení úvěrového účtu 18.800 Kč. Vyřízení 
úvěru je bez poplatku.  
 
Jako optimální řešení navrhuji bytovému druţstvu úvěr se splatností dvanáct let 
s úrokem 5,50 % s dotačním programem Panel, který v tomto případě nabízí 2 % dotaci 
na sníţení úroku z úvěru. V tomto případě činí splátka 39.287 Kč měsíčně, tedy 19,30 
Kč za m2, coţ je důleţitý poţadavek klienta, na úrocích se zaplatí 1.055.397,42 Kč plus 
poplatky za vedení účtu 14.400 Kč. I kdyţ v porovnání s úvěrem na patnáct let bude 
klient platit měsíčně vyšší splátky, v konečném důsledku ušetří 403.041,97 Kč na 
zaplacených úrocích 4.400 Kč na poplatcích. Tuto ušetřenou částku by mohlo BD 










9.6  Konečný výběr úvěru včetně výpočtu splátek pro bytové družstvo Macocha 
s možnými úsporami 
 
Parametry úvěru 
Doba splatnosti (roky) 12 
Úroková sazba 5,50% 
Výše úvěru 4.600.000 Kč 
Měsíční splátka bez státní podpory 43.897 Kč 
Suma úroků-celé období splácení 1.719.781 Kč 
Předpokládaná dotace k úrokům po dobu 13 let 
Výše dotace k úrokům 2% 
Úroková dotace měsíčně 4.610 Kč 
Suma dotace k úrokům - celé období splácení 1.055.397 Kč 
Předpokládaná úspora energie na vytápění 
Cena za 1 GJ 595 Kč 
Původní roční spotřeba energie na vytápění 1 122 GJ 
Roční náklady na vytápění 667.590 Kč 
Procentní úspora tepla 40 % 
Roční úspora tepla v Kč 267.155 Kč 
Měsíční úspora energie na vytápění 22.263 Kč 
z toho nájemníci neplatící úvěr  6.797 Kč 
z toho nájemníci platící úvěr 15.466 Kč 
Předpokládaná měsíční splátka úvěru 
Bez státní podpory 43.897 Kč 
Se státní podporou 39.287 Kč 
Se státní podporou a započtením úspory tepla 23.821 Kč 
 
Tabulka č. 24: Konečný výpočet splátek pro bytové druţstvo Macocha s moţnými    
                        úsporami 
Zdroj: Předchozí výpočty  
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Předpokládaná měsíční splátka úvěru je 43.897 Kč, splátka se státní podporou je  
39.287 Kč. Pokud by se započetla úspora tepla, měsíční splátka by vyšla na 23.821 Kč. 
To znamená, ţe po započtení všech moţných úspor, které nám revitalizace přinese a 
státní dotace PANEL se měsíční splátka sníţí o 20.076 Kč, coţ je skoro polovina 
z původní částky jak ukazuje graf dole. 
 
 
Graf č. 6: Konečný výpočet splátek pro bytové druţstvo Macocha s moţnými    
                           úsporami 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
9.6.1  Platby do fondu oprav a platby za teplo před revitalizací 
 
Byt 3+1 3+1 3+1 2+1 
Výměra v m2 87,8 78,1 69,8 57,2 
Rezervy na opravu 
(20Kč/m2) 1 756 Kč 1 562 Kč 1 396 Kč 1 144 Kč 
Provozní výdaje 297 Kč 266 Kč 237 Kč 195 Kč 
Platba do FO 2 053 Kč 1 828 Kč 1 633 Kč 1 339 Kč 
Měsíční náklady na 
vytápění 1 668 Kč 1 483 Kč 1 325 Kč 1 086 Kč 
Celkem do FO+ platba 
za teplo 3 721 Kč 3 311 Kč 2 958 Kč 2 425 Kč 
 
Tabulka č. 25: Platby do fondu oprav a platby za teplo před revitalizací  






























9.6.2  Platby do fondu oprav a platby za teplo po revitalizaci 
 
Byt 3+1 3+1 3+1 2+1 
Výměra v m2 87,8 78,1 69,8 57,2 
Splátka úvěru vč. popl. 1 898 Kč 1690 Kč 1 512 Kč 1 239 Kč 
Rezervy na opravu (5 Kč/m2) 439 Kč 391 Kč 349 Kč 289 Kč 
Provozní výdaje 297 Kč 266 Kč 237 Kč 195 Kč 
Platba do FO celkem 2 634 Kč 2 347 Kč 2 098 Kč 1 723 Kč 
Měsíční náklady na vytápění 1 000 Kč 890 Kč 795 Kč 652 Kč 
Přepočet dotace připadající 
na byt na měsíc -198 Kč -177 Kč -158 Kč -130 Kč 
Celkem do FO+ platba za 
teplo 3 436 Kč 3 060 Kč 2 735 Kč 2 245 Kč 
 
Tabulka č. 26: Platby do fondu oprav a platby za teplo po revitalizaci 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
9.6.3  Porovnání plateb před a po revitalizaci 
 
Byt 3+1 3+1 3+1 2+1 
Výměra v m2 87,8 78,1 69,8 57,2 
Platba před revital. 
do FO a za teplo 3 721 Kč 3 311 Kč 2 958 Kč 2 425 Kč 
Platba po reptal. 
do FO a za teplo 3 436 Kč 3 060 Kč 2 735 Kč 2 245 Kč 
Rozdíl -285 Kč -251 Kč -223 Kč -180 Kč 
 
Tabulka č. 27: Porovnání plateb před a po revitalizaci 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Nájemníci obývající průměrný byt 3+1 o výměře 69,8 m2 nyní hradí do společného 
fondu oprav částku 1 633 Kč, náklady na vytápění bytu měsíčně činí 1 325 Kč. Úhrada 
za teplo a opravy společných částí domu činí měsíčně 2 958 Kč. 
Na konkrétní byt 3+1 o výměře 69,8 m2 tohoto bytového domu připadá podíl půjčených 
prostředků ve výši 157.571 Kč. Měsíční splátka bude stanovena ve výši 1 512 Kč, coţ 
je 21,60 Kč na 1m2 podlahové plochy bytu. Nájemníci bytů se dále dohodli na úhradě 
částky ve výši 5 Kč z jednoho m2 podlahové plochy bytu drobné opravy + výdaje 
spojené se správou a provozem domu. Pro tento byt jde o částku 586 Kč. Celkem budou 
měsíční náklady na splátku půjčených prostředků a náklady na provoz domu: 2 098 Kč, 
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to je 30 Kč na 1 m2. Nyní před opravou domu platí nájemníci toho bytu vytápění 
měsíčně 1 325 Kč. Po zateplení domu a výměně oken dojde k poklesu plateb za 
vytápění měsíčně na 795 Kč. To je úspora ve výši 7,60 Kč z m2 podlahové plochy bytu. 
Pokud sečtu peníze vynakládané po opravě domu měsíčně za vytápění bytu, splátku 
půjčených peněz a zálohou na opravy a údrţbu společných částí domu, zaplatí tento byt 
měsíčně 2 893 Kč (vytápění 795 Kč + splátka 1512 Kč + provoz domu 586 Kč). 
Porovnáním plateb před a po opravě domu jsem zjistila, ţe pokles měsíčních plateb činí 
65 Kč. Navíc dům získá dotaci na úhradu části úroků v rámci programu PANEL. Dotací 
(návratka úroků) získá tento byt celkem 22 752 Kč, coţ je 158 Kč měsíčně. Úhrada za 
teplo a opravy spol. částí domu po odečtu návratku dotace činí 2 735 Kč měsíčně. Tito 
nájemníci v konkrétní 3+1 bytě při porovnání s platbou před opravou, uhradí měsíčně o 
223 Kč méně.  




Graf č. 7:  Náklady na vytápění před a po revitalizaci vč. splátek úvěru 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
 
Graf č. 7 vyjadřuje roční náklady na vytápění před revitalizací, proti ročním nákladům 
na vytápění + roční splátky úvěru po revitalizaci. Z grafu je patné, ţe se náklady na 
teplo + splátky přibliţují k předpokládaným nákladům na teplo bez revitalizace. 









































































Před revitalizací (bez plateb do FO)






Cílem mé diplomové práce bylo navrhnout optimální variantu financování pro tuto 
investiční akci pomocí bankovních úvěrových produktů. Dle mého názoru jsem 
stanovený cíl splnila. 
 
Nájemníci bytů v domě se rozhodli provést celkovou rekonstrukci domu spočívající 
v zateplení domu, výměně oken, zateplení střechy a výměně zdravotechnické instalace. 
Investice bude částečně finančně kryta z prostředků ve fondu oprav, peněz nájemníků a 
zbylá část bude financována půjčenými prostředky. 
 
Nájemníci obývající bytový dům o výměře 2929 m2 nyní hradí do společného fondu 
oprav částku 58 580 Kč, náklady na vytápění domu měsíčně činí 55 633 Kč. Úhrada za 
teplo a opravy společných částí domu činí měsíčně 114 412 Kč. 
Celková investice na revitalizaci bytového domu činí 7 581 043 Kč podíl půjčených 
prostředků je ve výši 4 600 000 Kč + příslušenství. Měsíční splátka bude stanovena ve 
výši 43 897 Kč. Nájemníci bytů se dále dohodli, ţe po revitalizaci budou hradit částku 
ve výši 5 Kč z jednoho m2 podlahové plochy bytu na drobné opravy + výdaje spojené se 
správou a provozem domu. Měsíční částka činí 24 604 Kč. Celkem budou měsíční 
náklady na splátku půjčených prostředků a náklady na provoz domu: 68 500 Kč. Nyní 
před opravou domu platí nájemníci za vytápění měsíčně 55 633 Kč. Po zateplení domu 
a výměně oken dojde k poklesu plateb za vytápění měsíčně na 33 380 Kč. Pokud sečtu 
peníze vynakládané po opravě domu měsíčně za vytápění bytu, splátku půjčených peněz 
a zálohou na opravy a údrţbu společných částí domu, zaplatí nájemníci měsíčně 
101 881 Kč (vytápění 33 380+ splátka 43 897 Kč + provoz domu 24 604 Kč Kč). 
Porovnáním plateb před a po opravě domu jsem zjistila, ţe pokles měsíčních plateb činí 
12 531 Kč. Navíc dům získá dotaci na úhradu části úroků v rámci programu PANEL. 
Dotací (návratka úroků) získají nájemníci 4 610 Kč měsíčně. Úhrada za teplo a opravy 
spol. částí domu po odečtu návratku dotace činí 97 271 Kč měsíčně. Celkem se tedy 




Další moţností jak získat prostředky na revitalizaci je dotační program Zelená úsporám. 
Od 1. září roku 2009 je dotační program Zelená úsporám otevřen i pro panelové domy.  
Program Zelená úsporám lze kombinovat i s programem Panel, avšak dotace nesmí být 
pouţita na stejné poloţky realizovaného díla. Třebaţe nelze ţádat o oba typy dotací na 
jedno opatření, nic nebrání jejich souběhu. Při komplexních úpravách domu se můţou 
například opravy statiky domu, nákup či rekonstrukci rozvodů vody, plynu, elektřiny a 
dalších prací, nesouvisejících se zateplováním, financovat z prostředků programu 
PANEL, zatímco náklady na zateplení či výměnu zdroje vytápění zahrnout do ţádosti o 
příspěvek ze Zelené úsporám. 
Předně je nutné předem řádně promyslet v konkrétním případě, jaká varianta bude pro 



























Seznam použité literatury 
 
[1] BLAŢEK, VLADIMÍR. Autorizované osoby a program oprav panelových domů,  
       Praha: Pro Českou komoru autorizovaných inţenýrů a techniků činných ve  
       výstavbě vydává Informační centrum ČKAIT, ISBN 978-80-87093-42-9 (broţ.). 
 
[2] DRÁPALOVÁ, JANA. Regenerace panelových domů: krok za krokem. Brno:   
        ERA, 2006. 142 s. ISBN 80-7366-054-7. 
 
[3] SKULINOVÁ, DARJA. Vady a poruchy panelové bytové výstavby: zkrácená veze   
       habilitační práce. 1. vydání., Ostrava: Katedra pozemního stavitelství, FAST VŠB-   
       TU, 2003. 28 s. ISBN 80-248-0278-3. 
 
[4] WITZANY, JIŘÍ. Charakteristické vady a poruchy nosných konstrukcí panelových  
      domů. 1. Vydání, Praha: Informační centrum ČKAIT, 2000. 83 s.                           
      ISBN 80-86364-18-6. 
 
[5] Ceny regenerace panelového domu: publikace pro širokou veřejnost poskytující     
       přehled orientačních nákladů na stavební práce, materiály a výrobky používané při  
      regeneraci panelového domu, ÚRS Praha, 2008. ISBN 978-80-7369-189-9. 
 
[6] Regenerace panelové výstavby: sborník k odborné celostátní konferenci, Ústí nad  
       Labem: Stavokonzult, 2007 978-80-254-0406-5. 
 
[7] Basf. Revitalizace [online]. [cit. 2009-02-04]. Dostupné na www: 
        http://www.basf-cc.cz/cs/revitalizace/Pages/default.aspx.  
 
[8] Centrum regenerace panelových domů. Financování [online]. [cit. 2009-02-15]. 
      Dostupné na www: http//www.panelcentrum.cz/zobaz.php?sek=1&str=4#1. 
       
 
  
[9] Energoplat. Co je to energetický audit. [online] [cit. 2009-1203] Dostupná na 
      www: http://www.energoplan.cz/stranky/co-je-dobre-vedet/co-je-to-energeticky-   
       audit.htm. 
 
[10] Eurohypotéky. Hypotéky [online]. [cit. 2009-12-27]. Dostupný na www:  
        http://www.eurohypoteky.cz/34-statni-podpora-hypotek.html. 
 
[11] Kasten. Financování revitalizace panelových domů [online].  [cit. 2009-02-05].       
        Dostupné na www: http://www.kasten.cz/?modul=financovani-revitalizace-  
         panelov%FDch-domu. 
 
[12] Polír. Obytná panelová výstavba - Historie panelových domů [online].                     
        [cit. 2009-01-15]. Dostupné na www: http://www.polir.cz/info/panelova- 
         vystavba/panelove-domy/. 
 
[13] Ministerstvo pro místní rozvoj. Bytová politika [online]. [cit. 2009-01-16].    
      Dostupné na www: http://www.obce.cz/mmr/vestniky/vestnik00-01/0001v02.htm. 
[14] Státní fond ozvoje bydlení. Program PANEL [online]. [cit. 2009-12-22]. Dostupné  
         na www: http://www.sfrb.cz/programy/.  
[15 ] Státní fond ozvoje bydlení. Zelená úsporám [online]. [cit. 2009-12-22].  
         Dostupné  na www: http://www.sfrb.cz/programy/. 
[16] Wikipedie otevřená encyklopedie. Panelový dům [online]. [cit. 2009-01-15].    










Graf č. 1: Vývoj domovního a bytového fondu v letech 1950 – 1991 ........................... 13 
Graf č. 2: Spotřeba tepla před a po realizaci revitalizace a úspora v Kč ........................ 54 
Graf č. 3: Struktura nákladů v ceně tepla ........................................................................ 55 
Graf č. 4: Odhad vývoje ceny tepla ................................................................................ 55 
Graf č. 5: Srovnání vybraných úvěrů s dobou splatnosti 10, 12 a 15 let ........................ 74 
Graf č. 6: Konečný výpočet splátek pro bytové druţstvo Macocha s moţnými                               
úsporami .......................................................................................................................... 77 










































Tabulka č. 1: Rozmístění panelové bytové výstavby v krajích České republiky ........... 17 
Tabulka č. 2: Ztráta tepla před a po zateplení panelového domu ................................... 22 
Tabulka č. 3: Klasifikace energetické náročnosti budov ................................................ 50 
Tabulka č. 4: Spotřeba tepla před a po zateplení fasády a úspora v Kč .......................... 51 
Tabulka č. 5: Spotřeba tepla před a po výměně oken a úspora v Kč .............................. 52 
Tabulka č. 6: Spotřeba tepla před a po zateplení střechy a úspora v Kč ........................ 52 
Tabulka č. 7: Úspora tepla po celkové revitalizaci ......................................................... 53 
Tabulka č. 8: : Cenové nabídky stavebních společností ................................................. 58 
Tabulka č. 9: Hodnotící tabulka jednotlivých stavebních společností ............................ 59 
Tabulka č. 10: Náklad na revitalizaci na jednotlivé by ................................................... 60 
Tabulka č. 11: Výpočet úvěru u České spořitelna .......................................................... 63 
Tabulka č. 12: Výpočet úvěru u Komerční banky .......................................................... 65 
Tabulka č. 13: Výpočet úvěru u Československé obchodní banky ................................ 66 
Tabulka č. 14: Výpočet úvěru u GE Money Bank .......................................................... 67 
Tabulka č. 15: Výpočet úvěru u Volksbank ................................................................... 69 
Tabulka č. 16: Srovnání úvěru jednotlivých bank se splatností 10 let ........................... 69 
Tabulka č. 17:  Srovnání úvěru jednotlivých bank se splatností 12 let .......................... 70 
Tabulka č. 18: Srovnání úvěru jednotlivých bank se splatností 15 let ........................... 71 
Tabulka č. 19: Srovnání vybraných úvěrů s dobou splatnosti 10, 12 a 15 let ................ 72 
Tabulka č. 20: Úvěr od ČSOB se splatností deset let v kombinaci s dotací ................... 72 
Tabulka č. 21: Úvěr od České spořitelny se splatností dvanáct let v kombinaci s dotací
 ........................................................................................................................................ 73 
Tabulka č. 22: Úvěr od České spořitelny se splatností patnáct let v kombinaci s dotací 73 
Tabulka č. 23: Výpočet splátek úvěru na 1 m2 ............................................................... 74 
Tabulka č. 24: Konečný výpočet splátek pro bytové druţstvo Macocha s moţnými                            
úsporami .......................................................................................................................... 76 
Tabulka č. 25: Platby do fondu oprav a platby za teplo před revitalizací ....................... 77 
Tabulka č. 26: Platby do fondu oprav a platby za teplo po revitalizaci .......................... 78 




Příloha č. 1     Seznam typizovaných konstrukčních soustav 
Příloha č. 2     Seznam oprav a modernizací, na které lze poskytnout podporu  
Příloha č. 3     Rating SBD Macocha 
Příloha č. 4     Plán anuitních splátek 






















Příloha č. 1 
 
Seznam typizovaných konstrukčních soustav, realizovaných v hromadné bytové 
výstavbě bytových domů, postavených panelovou technologií 
 
T 1       T 09 B 
T 5       B 2 
T 11       B 4 
T 12       VM OS 
T 13       VO S 
T 14       VP OS 
T 15        B 60 
T 16       B 70 
T 17        B 70 – 360 
T 20        MS Průmstav 
T 22       PS 61 
T 42       PS 69 
T 52       PS 69/2 
G 40       HK 60 
G 55       HK 65 
G 57        HK 69 
G 58       HKS 70 
G 59       HKS G 
G OS 64      BP 70 OS 
G OS 66      VVÚ ETA 
T 01 B       Larsen & Nielsen 
T02 B       BANKS 
T03 B       OP 1.11 
T 05 B       OP 1.13 
T 06 B       OP 1.21 






Příloha č. 2 
 




1 Sanace základů a opravy hydroizolace spodní stavby 
2 Sanace statických poruch nosné panelové konstrukce 
3 Oprava dílců obvodového pláště a profilace jejich styků 
4 Oprava lodţií, balkonů, včetně zábradlí 
5 Výměna balkónů 
6 Zateplení neprůsvitného obvodového pláště (podmínkou je sanace dílců 
obvodového pláště 
7 Repase otvorových vnějších výplní – těsnění a drobné úpravy vnějších 
otvorových výplní (oken a balkonových dveří, výměna vnitřního skla pro 
zlepšení tepelně technických vlastností 
8 Náhrada vnějších otvorových výplní tepelně technicky (případně hlukově) 
dokonalejšími  
9 Opravy a zateplení střech, včetně nástaveb (strojovny, pergoly, atd.) 
10 Zasklení lodţií, balkonů 
11 Obnova předloţených vstupních schodů a zábradlí, zídek a dlaţby 
12 Výměna vstupních stěn do objektů s uplatněním antivandalského řešení 
13 Opava vnitřních stěn a stropů 
14 Zateplení vybraných vnitřních konstrukcí 
15 Oprava nášlapných vrstev a konstrukcí podlah ve společných prostorách 
16 Oprava komunikačních prostor 
17 Úprava vstupního a schodišťového prostoru, včetně schránek a osvětlení 
18 Repase nebo výměna vstupních dveří do bytů 
19 Oprava objektových předávacích stanic nebo strojoven se zařízením pro 
přípravu TUV 
20 Hydraulické vyregulování otopné soustavy 
21 Zkvalitnění ústřední emulace otopné soustavy 
22 Instalace ventilům otopná tělesa a vytvoření podmínek pro instalace 
termostatických hlavic (podmínkou je hydraulické vyregulování otopné 
soustavy 
23 Modernizace otopné soustavy, včetně vyuţití obnovitelných zdrojů energie, 
spojená s výměnou rozvodů a případně otopných těles 
24 Měření spotřeby tepla na vytápění, spotřeby TUV, spotřeby studené vody 
25 Oprava (výměna) rozvodů zdravotních instalací a plynu 
26 Náhrada rozvodů plynu pro vaření za rozvod elektřiny 
27 Modernizace rozvodu TUV (zejména pákové baterie, izolace stoupacího 
potrubí, bytový vodoměr TUV) 
28 Oprava nebo modernizace bytového jádra (včetně rozvodů elektřiny, 
zdravotních instalací a plynu) 
29 Oprava nebo modernizace vzduchotechniky 
30 Oprava nebo výměna elektrických zařízení a rozvodů, silnoproud, slaboproud 
31 Oprava (výměna) výtahu (včetně nutných zásahů do konstrukce výtahové 
  
šachty) 
32 Zřízení nového výtahu 
33 Změny dispozičního řešení bytu 
34 Bytové nástavby (mezonetové nástavby při sloučení bytu v nejvyšším podlaţí) 
35 Opava hromosvodů a protipoţárních zařízení 
36 Projektové práce, projektová dokumentace 
37 Statický posudek 
38 Revize technického zařízení budov 









































Příloha č. 3 
 






Příloha č. 4 
 






























Příloha č. 5  
Plán anuitních splátek s úrokovou dotací 
 
 
  
 
 
  
 
  
 
  
 
  
 
  
 
